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TEIL I: ALLGEMEINE BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Einfihrung

1.1 Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. | S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.1802)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908)

Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum BNatSchG (NAGBNatSchG) vom 19. Februar
2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2020 (Nds. GVBI. S.
451)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. November 2021 (Nds. GVBI. S. 739)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17. Dezember 2010 (GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
13. Oktober 2021 (Nds. GVBI. S. 700, 730)

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Stralle Sud
und Einkaufszentrum Westhagen® beabsichtigt die Stadt Wolfburg die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine umfassende stadtebauliche Neuordnung der Flachen im Zentrum
des Stadtteils Westhagen zu schaffen. Der vollzogene Rickbau der Wohnanlage Dessauer
StralRe 14 — 34 bietet die Chance, das gesamte Stadtteilzentrum stadtebaulich und nut-
zungsstrukturell neu und zukunftsfahig zu gestalten.

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin
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Geplant ist eine Neubebauung mit insgesamt 300 - 350 Wohneinheiten und Einzelhandels-
nutzungen (u.a. ein grof3flachiger Betrieb der Nahversorgung) unter Einbeziehung des Mittel-
blocks des Einkaufszentrums (EKZ) sowie von Teilflachen des ehemaligen Freizeitparks
Westhagen. Die neuen Wohnraumangebote sollen auch einen Beitrag zur besseren sozialen
Durchmischung der Bevdlkerung im Stadtteil leisten.

Um die Qualitat des Westhagener Zentrums als Einkaufsstandort zu optimieren, soll der
Marktplatz durch die Schaffung neuer Raumkanten baulich besser gefasst und durch die
Neubebauung im Mittelbereich des Einkaufszentrums eine stadtgestalterische Aufwertung
und nutzungsstrukturelle Belebung sowohl der Platzflache als auch der Einkaufspassage er-
reicht werden.

Weitere Zielsetzungen der angestrebten Neustrukturierung und somit auch des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens, sind die Verringerung der topografischen Trennwirkungen im
Quartier v.a. in West-Ost-Richtung, eine Qualifizierung vorhandener Freirdume und die
Schaffung einer West-Ost gerichteten griinen Wegeverbindung (Promenade) vom Marktplatz
in Richtung Frankfurter StraRe mit der langerfristigen Option einer Fortfliihrung Uber die
Stral3e hinweg.

Grundlage fir das vorliegende Bebauungsplanverfahren bildet das Ergebnis eines 2016/17
durchgefihrten (und nachfolgend weiterentwickelten) Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs.
Der Siegerentwurf von ,Hosoya Schaefer Architects Zirich® und ,Vogt Landschaft Berlin® er-
halt rund um den Marktplatz die wichtigen Funktionen des 6ffentlichen Lebens mit Bereichen
zum Wohnen, Einkaufen, fur Bildung, Begegnung und Kultur. Die Achsen in Nord-Sid-Rich-
tung und Ost-West-Richtung werden durch die Neubebauung klar gefasst und in Richtung
Frankfurter StralRe entsteht ein neues Wohnquartier.

Die Realisierung eines ersten Bauabschnitts im jetzigen Eingangsbereich zum Freizeitpark
(geplanter Wohngebietsteil WA 4) wird durch die Neuland Wohnungsgesellschaft mbH (kurz:
Neuland) erfolgen. Fur diesen Bereich wurde das stadtebauliche Konzept Anfang 2020 im
Rahmen einer konkurrierenden Mehrfachbeauftragung weiter ausgearbeitet und konkretisiert
und seither stetig weiterentwickelt.

Fur das neue Einkaufszentrum (EKZ), liegt mit Stand Januar 2022 ebenfalls ein ausdifferen-
zZiertes Bebauungskonzept vor.

Der Bebauungsplan soll die Umsetzung des aus dem Siegerentwurf abgeleiteten, weiterent-
wickelten stadtebaulichen Konzeptes ermdglichen und die kiinftige Nutzungsstruktur steuern.
Neben Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur H6he und Anord-
nung der Baukdrper, sind Lage und Abgrenzung der kiinftig 6ffentlichen Verkehrs- und Grin-
flachen zu bestimmen, Regelungen zum ruhenden Verkehr, zur Freiflachengestaltung/Begru-
nung — zzgl. Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen - sowie zum Schutz gegentber Verkehrs-
l[arm zu treffen.
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Zur Halleschen Straf3e hin sowie nordostlich des Parkdecks an der Dessauer Strafl3e soll die
vorhandene Bebauung uber bestandsorientierte Festsetzungen gesichert werden.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren muss eine Flachennutzungsplanénderung durchge-
fuhrt werden, da die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans nicht aus den der-
zeitigen Darstellungen des FNP 2020+ entwickelbar sind (— Abschnitt 3.2).

1.3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans (nachfolgend auch Plangebiet genannt) umfasst
im Uhrzeigersinn die Flachen zwischen der Plauener bzw. Halleschen Stral3e, der Cottbuser
Stral3e, der Frankfurter Straf3e, dem Grundstiick des Bildungs- und Freizeitzentrums (FBZ)
und dem ndrdlichen Teil des Marktplatzes.

Das Plangebiet im Zentrum des Stadtteils Westhagen hat eine Groé3e von etwa 11ha
(123.300 m?) und umfasst in der Flur 14 der Gemarkung Wolfsburg die Flurstiicke 44/373,
44/454, 44/457, 44/656, 44/801, 44/802, 44/973, 44/988, 44/989, 44/993, 45/175, 45/177,
45/178, 45/192, 45/205, 45/206, 45/214, 47/113, 47/114, 47/117, 47/149, 47/180, 47/187,
471236, 47/237, 47/238, 48/7, 48/9, 48/10, 48/14, 48/15, 48/16 jeweils vollstandig sowie die
Flurstiicke 44/994, 47/150, 47/226, 47/231, 47/236 und 47/248 teilweise.

Im Westen wird das Gebiet durch die Plauener StralRe (StraRenmitte) sowie die Wegeverbin-
dung westlich der Bonhoeffer Kindertagesstatte begrenzt, folgt dann in Richtung Norden der
Halleschen Stral3e (StralRenmitte) und einem kurzen Abschnitt der Dessauer Stral3e (Stra-
Benmitte) bis zur Cottbusser StralRe. Deren nordliche StralRenbegrenzungslinie und ihre ge-
dachte Verlangerung bis zur Frankfurter Straf3e (nérdliche Grenze des Flurstlicks 47/237) bil-
den die nordliche Abgrenzung des Bebauungsplangebietes, wobei zusatzlich das vorhan-
dene Parkdeck als Bestandteil des Flurstlick 45/206 in den Geltungsbereich einbezogen
wird. Im Osten wird das Plangebiet durch die Flurstlicksgrenze zwischen dem Freizeitpark
Westhagen (Flurstiick 47/237) und der auf3erhalb des Geltungsbereichs gelegenen, stark
frequentierte Frankfurter Strafl3e begrenzt und die Stdgrenze wird durch den Marktplatz, von
dem sich die nordliche Halfte im Geltungsbereich befindet, sowie der Grundstticks-/ Flur-
stucksgrenze des Freizeit- und Bildungszentrums (Albert-Schweizer-Gymnasium, Wolfsbur-
ger Oberschule, Stadtteilbibliothek, Jugendzentrum und mehrere kleinteilige Nutzungen) ge-
bildet.

Nordliche Teilflachen des Schulgrundstiicks werden ebenfalls in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen, um die langerfristig angestrebte Grinverbindung vom Markt-
platz bis zur Briicke Uber die Frankfurter Stral3e — als zentrales stadtebauliches Leitbild fur
die Stadtteilentwicklung — bereits planungsrechtlich zu sichern. Dies setzt eine Verlagerung
der Schulturnhalle voraus.

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin
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2. Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung / Gebietsentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Stadtteil Westhagen etwa 4 km
sudwestlich der Wolfsburger Innenstadt und zahlt zur sogenannten ,Kernstadt®. Die westlich
verlaufende Bundesautobahn (BAB) 39 und die tberortlichen VerbindungsstraRen Braun-
schweiger Stral’e im Suden und Frankfurter Strafe im Osten begriinden eine Art ,Insellage”
des Stadtteils.

Westhagen entstand ab Ende der 1960er Jahre als GrolRwohnsiedlung auf der ,grinen
Wiese“. Der Masterplan von 1966 ging von 4.300 Wohneinheiten fir rund 15.000 Einwohner
aus. Zunachst wurde das damalige stadtebauliche Leitbild ,Urbanitat durch Dichte* konse-
guent umgesetzt, was sich in einer hohen baulichen Verdichtung rund um den zentralen
Marktplatz widerspiegelt. Kritik von Seiten der Bewohnerschaft fuhrte im Rahmen der weite-
ren Gebietsentwicklung dann zu verringerten Gebaudehdhen und einer starker aufgelocker-
ten Bebauungsstruktur in den nérdlichen Quartieren des Stadtteils. Gegen Ende der 1980er
Jahre war die bauliche Entwicklung Westhagens weitestgehend abgeschlossen.

Bis zum Abriss der Wohnanlage Dessauer StrafRe 14-34 (— Abschnitt 2.2) dominierten die
Hochhauser aus der ersten Bauphase im Zentrum Westhagens die Silhouette des Stadtteils.
2017 wohnten hier rund 9.300 Menschen und damit deutlich weniger, als urspringlich ge-
plant.

Wie viele dieser GroRwohnsiedlungen wurde auch Westhagen in den 1990er Jahren zuneh-
mend zu einem sozialen Brennpunkt und ist deshalb seit dem Jahr 2000 Sanierungsgebiet
sowie Programmgebiet des Bund-Lander-Programms ,Stadtteile mit besonderem Entwick-
lungsbedarf — Soziale Stadt“. Die stadtebauliche Struktur des Stadtteils und seine soziale
und multikulturelle Zusammensetzung sowie der zunehmende Leerstand von Wohn- und Ge-
werbeflachen, eine sich verschlechternde Bausubstanz und Vernachlassigungstendenzen
der offentlichen Raume fiihrten seinerzeit zu einem zunehmenden Negativimage und sozia-
len Konflikten, denen stadtentwicklungspolitische MaRnahmen entgegengesetzt werden
mussten.

Vorbereitende Untersuchungen zur Festlegung als Sanierungsgebiet (Sanierungssatzung
06.12.2000, Rechtskraft 15.02.2001) ergaben, dass sich v.a. im dicht bebauten Stadtteilzent-
rum die Defizite und Konflikte konzentrieren.

Unter dem Leitziel ,Wege ins Zentrum*“ formulierte der Stadtebauliche Rahmenplan aus dem
Jahr 2002 deshalb fur diesen Bereich MaRnahmen, die die Wohnlage stabilisieren und auf-
werten sowie den vorhandenen Leerstand reduzieren sollten. Im Fokus stand dabei die Neu-
gestaltung und Aufwertung von Flachen im 6ffentlichen Raum, einschliellich der Verkehrs-
flachen.

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin
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Seit der Aufnahme in das Forderprogramm wurden verschiedene soziale, stadt- und land-
schaftsgestalterische MalRhahmen durchgefiihrt. Schwerpunkte waren und sind umfangrei-
che Ordnungsmaflinahmen, zu denen die ,Garten der Nationen® mit vier Teilabschnitten - da-
runter die fur den Niedersachsischen Staatspreis fur Architektur nominierte ,Stadtachse” -
sowie mehrere Projekte im Freizeit- und Bildungszentrum (FBZ) mit dem Café , Treffpunkt
am Markt“ und dem 2009 er6ffneten Burgersaal zahlen. Erganzt wurden diese Mal3nahmen
durch den Abriss der Wohnanlage Dessauer StralRe 14-34 und durch erste Modernisierungs-
und InstandsetzungsmalRnahmen privater Gebaudeeigentiimer. Mit zwei Stral3enbauprojek-
ten am sudlichen Dresdner Ring kommt das Sanierungsverfahren aktuell zum Abschluss.

Sowohl die Wohnsituation als auch das Image Westhagens haben sich aufgrund der zahlrei-
chen Investitionen in den Stadtteil seither deutlich verbessert. Dies hat zusammen mit der
guten gesamtstadtischen Wirtschaftslage dazu gefiihrt, dass Westhagen zwischenzeitlich ei-
nen Einwohnerzuwachs und eine steigende Wohnungshachfrage verzeichnet.

Um eine nachhaltige Entwicklung auch fir die Zukunft sicherzustellen, sollen im Anschluss
an den ,Soziale Stadt“-Prozess weitere MalRnahmen v.a. im Stadtteilzentrum durchgefiihrt
werden. Hier wird die dem Riickbau nachfolgende Neubebauung sowohl in stadtebaulicher
als auch nutzungsstruktureller Hinsicht eine zukunftsfahige Umstrukturierung des gesamten
Stadtteilzentrums ermdglichen. Die vorhandene Grundstruktur des Zentrums soll dabei erhal-
ten bleiben, der Bereich als Einkaufsstandort gestarkt und um fehlende, zeitgeméafle Wohn-
raumangebote erganzt werden.

Grundlage fur die Neugestaltung bilden der Siegerentwurf eines 2017 durchgefihrten Stad-
tebaulichen Ideenwettbewerbs und der Giberwiegende Erwerb der Neubauflachen durch die
Neuland Wohnungsgesellschaft mbH.

Das mittlerweile weiterentwickelte Konzept von ,Hosoya Schaefer Architects Zirich® und
»vogt Landschaft Berlin“ (— 4.1) erhalt rund um den Marktplatz die wichtigen Funktionen des
offentlichen Lebens mit Bereichen zum Wohnen, Einkaufen, Bildung, Begegnung und Kultur.
Die Achsen in Nord-Siid-Richtung und Ost-West-Richtung werden durch die Neubebauung
klar gefasst und in Richtung Frankfurter StralRe entsteht ein neues Wohnquatrtier.

2.2 Bebauung und Nutzung

Das stadtebauliche Erscheinungsbild des Zentrumbereichs wurde bisher v.a. durch die mitt-
lerweile abgerissene Wohnanlage in der Dessauer Stral3e gepragt. Da sich die Wohnanlage
zudem am topographisch héchstgelegenen Punkt Westhagens befand, war der massive,
vielgeschossige Baukorper in monoton wirkender Betonfertigteilbauweise weit Gber den
Stadstteil hinaus sichtbar. Der Hochhaus- und Geschéaftskomplex wurde 1973-75 erbaut. Er
umfasste 215 Wohnungen auf ca. 17.500 m? Geschossflache in 5 bis 14 Stockwerken sowie
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16 Gewerbeeinheiten mit insgesamt rund 2.300 m2. In der raumbildenden, vielgeschossigen
Bebauung manifestierte sich das stadtebauliche Leitbild ,Urbanitat durch Dichte” der 1970er
Jahre: Die Wohnhochhauser im Zentrum des Stadtteils Westhagen sollten eine direkte Zu-
ordnung moglichst vieler Einwohner zum angrenzenden Versorgungszentrum und zu ande-
ren 6ffentlichen Einrichtungen ermdglichen.

Das fur Grof3siedlungen der 1970er Jahre typische Einkaufszentrum (EKZ) mit nach wie vor
differenzierten Angeboten aus den Bereichen Dienstleistungen und Einzelhandel wurde
ndrdlich vom Marktplatz zwischen den Wohnriegeln entlang der Dessauer StrafRe und der
Halleschen Stral3e realisiert und besteht aus zwei parallel verlaufenden tGberdachten Ein-
kaufspassagen mit einer Vielzahl von Ladengeschéften.

Bis heute Gbernimmt der hier ansassige Supermarkt (Rewe) mit ca. 1.000 m2 Verkaufsflache
als Magnetbetrieb eine wichtige Versorgungsfunktion fir den Stadtteil. Daneben gibt es
kleinteilige Einzelhandelsgeschéafte und Dienstleistungsbetriebe (u.a. Sparkassenfiliale, Zeit-
schriften- und Schreibwarenladen, Friseur, Blumenladen, Reiseblro, Fahrschule) sowie
gastronomische Angebote (Eisdiele, Imbiss). AuRerdem wurden im EKZ und im benachbar-
ten FBZ offentliche Einrichtungen sowie stadtteilbezogene soziokulturelle Angebote etabliert,
die von der Bevolkerung gut angenommen werden.

Aufgrund ungunstiger Zuschnitte der Ladenlokale, der zweiachsigen Grundstruktur, einer un-
zureichenden verkehrlichen Anbindung und Stellplatzsituation, wird das EKZ seit einigen
Jahren von zahlreichen Leerstdnden sowie von Unter- und Zwischennutzungen gepréagt, so
dass es seiner Versorgungsfunktion inzwischen nur noch teilweise gerecht wird. In die ge-
plante Neubebauung wird deshalb auch der Mittelblock des Einkaufszentrums einbezogen,
um das EKZ zu einer zeitgeméafRen Nahversorgungseinrichtung zu ertiichtigen und seine At-
traktivitat als Einkaufsstandort — unter Beibehaltung der bisherigen Angebotsstruktur — durch
neue Raumlichkeiten und verbesserte Standortbedingungen zu steigern.

Der Marktplatz als wichtiger Treffpunkt und Begegnungsort fiir die Westhagener Bevolkerung
wird im Siden durch das Solitdrgebaude der Bonhoefferkirche begrenzt.

Ostlich der Platzflache buindelt das Freizeit- und Bildungszentrum (FBZ) weitere wichtige
Wohnfolgeeinrichtungen aus den Bereichen Bildung sowie soziales und kulturelles Miteinan-
der. Neben einem Schulzentrum mit Oberschule und Gymnasium, sind eine Stadtteil- und
Schulbibliothek und ein Jugendzentrum vorhanden, erganzt durch Sprechstellen der Verwal-
tung, des Ortsrates und der Polizei, dem Birgersaal fur bis zu 200 Personen mit angeglie-
dertem Seminarraum sowie dem ,Café am Markt“ mit vorgelagerten AulRenflachen.

Fur das ebenfalls sanierungsbedirftige Schulzentrum wird derzeit eine bauliche und techni-
sche Sanierung bzw. ein Neubau vor Ort in verschiedenen Varianten gepriift.

Westlich des Marktplatzes schlie3t die so genannte ,Stadtachse” an, die in Form einer grin-
gepragten Wegeverbindung mit Spiel- und Aufenthaltsbereichen als Ost-West-Bindeglied fur
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FuRganger und Fahrradfahrer zwischen dem westlichen Quartiersrand und dem Stadtteil-
zentrum fungiert. Vom nordostlichen Ende des Marktplatzes aus fuhrt derzeit ein Fuf3- und
Radweg entlang der Nordseite des FBZ bis zu den Grinflachen entlang der Frankfurter
Stral3e (siehe 2.3) und der dortigen Ful3gangerbricke Uber den hier in einem Einschnitt ver-
laufenden StralRenraum. Die Optimierung dieser Wegeverbindung und die angestrebte Ver-
lAngerung der derzeit am Marktplatz endenden Stadtachse bis hin zur Frankfurter Stral3e bil-
den ein wichtiges Planungsziel des vorliegenden Planverfahrens.

Die Bebauung und Nutzung im tbrigen Plangebiet wird durch mehrgeschossige Wohnanla-
gen aus den 1970er Jahren gepréagt, die von grol3flachigen halboffentlichen Freiflachen um-
geben sind. Die Uberwiegend 4- bis 7-geschossigen Gebadude in Zeilenbauweise befinden
sich zum einen zwischen der Dessauer Stral3e und dem Freizeitpark Westhagen und zum
anderen westlich des Einkaufszentrums zur Plauener StralRe und zur Halleschen Straf3e hin.
Die vorhandenen Geb&aude sollen bestandsorientiert in den Bebauungsplan tlbernommen
und damit planungsrechtlich gesichert werden.

Eine Ausnahme bildet das allein stehende Gebaude (Jugendhaus MeinZ) dstlich der ehema-
ligen Zahnarztpraxis am Standort Dessauer Straf3e 36. Die Jugendeinrichtung muss im Zuge
der Neuordnung uberplant und verlagert werden (die Arztpraxis ist bereits ins EKZ umgesie-
delt worden).

Nicht zuletzt sind im Plangebiet zwei planungsrechtlich zu sichernde Gemeinbedarfsstan-
dorte vorhanden: Direkt ndrdlich an die im Abriss befindliche Wohnanlage angrenzend, befin-
det sich das ehemalige Gemeindezentrum und Kirchengebaude der katholischen Kirchenge-
meinde St. Elisabeth. Der stidliche Teil des nicht mehr fir kirchliche Zwecke benétigten Ge-
baudes wird bereits als Kindertagesstatte genutzt, der nérdliche Teil wird aktuell in ein Kul-
turzentrum umgebaut. Zuklnftig sollen dem Gemeinbedarfsstandort zusatzliche Aul3enanla-
genflachen in dem durch Abriss der angrenzenden Wohnanlage freigewordenen Bereich zu-
geordnet werden.

Ganz im Sudwesten des Geltungsbereichs erstreckt sich das Grundstlick der Bonhoeffer
Kita auf einer Flache von ca. 3.360 m2. Die seit 1976 bestehende evangelisch-lutherische
Kindertagesstatte betreut rund 80 Kinder im Alter von 1 bis 6 Jahren.

2.3 Griin- und Freiflachen

Freizeitpark Westhagen

Entlang der Frankfurter Straf3e erstreckt sich ein ¢ffentlicher Griinzug, der in den 1970 er
Jahren als Parkanlage (,Freizeitpark Westhagen®) konzipiert wurde. Der Park stammt aus
der Entstehungszeit des Stadtteils und wurde mit verschiedenen Spiel- und Freizeitbereichen
ausgestattet, die in eine — aus Aushubmassen bestehende — modellierte Hugellandschaft
eingebettet sind.

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Straf3e Sid und Einkaufszentrum Westhagen", -12 -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Die etwas abgeschiedene Lage und die schlechte Anbindung machen den Park fur die Frei-
zeitnutzung wenig attraktiv und durch die Fertigstellung der wesentlich besser integrierten
Garten der Nationen mit den dortigen Spiel- und Freizeitangeboten ist die Nutzungsintensitat
noch weiter zurlick gegangen.

Die Griunflache besitzt insofern derzeit v.a. 6kologische Qualitaten durch den vorhandenen
Baum- und Gehdlzbestand und stellt auch einen wichtigen Baustein im Freiraumverbundsys-
tem dar. Weiter nordlich geht die Freiraumstruktur in eine Sukzessionsflache im Osten des
dortigen Schulstandortes (Regenbogenschule) tber, im Siden schlieRen die Sport- und Frei-
flachen des Schulzentrums an.

Das aktuelle stadtebauliche Konzept sieht eine teilweise bauliche Inanspruchnahme der Frei-
flache des Freizeitparks durch Verkehrsflachen und die Baufelder im WA 3- und WA 4-Ge-
biet vor (— 4.2). Zudem werden mit dem WA 4-Gebiet eine vorhandene Spielplatzflache dst-
lich der Wendeanlage Dessauer Stral3e (siehe auch 2.5) und das Gelande eines Freizeit-
und Jugendzentrums Uberplant.

Weitere offentliche und halbéffentliche Freifldachen

Im Bereich zwischen der Nordseite des Einkaufszentrums und der Halleschen Stral3e ist eine
weitere offentliche Grunflache vorhanden. Die rund 3.000 m2 grof3e baum- und strauchbe-
standene Rasenflache beinhaltet auch eine kleine Sandspielflache mit Spielelementen.

Eine weitere Grunanlage vergleichbarer Grol3e befindet sich zwischen der Bebauung an der
Halleschen StralRe und der Bonhoeffer-KITA. Die baumbestandene Rasenflache ist ebenfalls
offentlich zuganglich, formal jedoch Bestandteil des Wohngrundstlicks. Beide Grinflachen
bieten Potentiale fur eine Aufwertung im Rahmen der Eingriffsregelung. (— 5.4 und 5.5).
Daruber hinaus verfligt auch die Wohnanlage an der Cottbuser Stral3e Uber grof3e, begrinte
halboffentliche Freiflachen sowie 6ffentlich nutzbare Durchwegungen und Spielflachen. Den
Erdgeschosswohnungen sind hier — wie dem Wohngebaude Hallesche Stral3e Nr. 34 — die
fur Westhagen typischen abgezé&unten, nur fir die Anlieger der Erdgeschosse unmittelbar
nutzbaren Mietergarten zugeordnet.

2.4 Verkehrserschlielung

ErschlieBungssystem und Kfz-Verkehr

Der Stadtteil Westhagen befindet sich unmittelbar an der BAB 39, von der er aber nicht direkt
erschlossen wird. Westhagen ist Giber die Anschlussstellen 24 (Wolfsburg-Fallersleben) und
25/26 (Wolfsburg-Mdrse) zu erreichen. Die jeweils vierspurig ausgebaute Frankfurter Stral3e
im Osten und die Braunschweiger Stral3e im Sutden Gbernehmen als Uberértliche Verbin-
dungsstrafl3en sowohl die Anbindung an das Stadtzentrum von Wolfsburg als auch zur Auto-
bahn. Die benannten Verkehrswege umschlieRen den Stadtteil vollstandig und bilden
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dadurch die vom ubrigen Stadtgebiet rAumlich abgetrennte stadtebauliche Insellage Westha-
gens heraus.

Die HaupterschlieBung fur das Plangebiet bildet der Dresdener Ring, der den Kernsiedlungs-
bereich quasi umklammert und an zwei Stellen an die Frankfurter Stral3e anschliel3t. Der
ebenfalls urspriinglich vierspurige, ca. 1990 im Rahmen eines Verkehrsversuchs proviso-
risch zuriick gebaute Dresdener Ring fuhrt im weiten Bogen um das Stadtteilzentrum herum;
davon abzweigend flhrt die Dessauer Stral3e aus ndrdlicher Richtung in das Plangebiet hin-
ein. Im Westen besteht tUber die Hallesche Stral3e eine weitere Anbindung des Stadtteilzent-
rums an den Dresdener Ring; von hier aus erfolgt auch die Anlieferung des Einkaufszent-
rums.

Der Kernbereich Westhagens zeichnet sich durch ein unvollstéandiges ErschlieBungssystem
mit zahlreichen StichstralRen und Sackgassen aus: So endet die Dessauer Straf3e, wie auch
die Halberstadter, die Jenaer und die Weimarer Stral3e, derzeit in einer grof3ziigig dimensio-
nierten Wendeschleife norddstlich vom Marktplatz. Auch bei der ganz bzw. teilweise in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einbezogenen Cottbuser Straf3e und der Plauener
Stral3e handelt es sich um abgehéngte StichstralRen (Sackgassen mit Wendeanlage), die le-
diglich dem Anliegerverkehr dienen. Fir alle ErschlieBungsstral3en im Plangebiet gilt Tempo
30.

Neben der fehlenden Vernetzung der ErschlieBungsstral3en sind als strukturelle und funktio-
nelle Schwachen des Westhagener ErschlieBungssystems die zum Teil unzureichenden
Stral3enquerschnitte mit unterdimensionierten Fuldwegen sowie die fehlende Orientierung im
Verkehrsraum und gestalterische Mangel zu nennen.

Die meisten Gehwege sind nur rund 2 m breit.

Ruhender Verkehr

Dem Grindungs-Leitbild der ,autogerechten® Stadt entsprechend, kommt der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs im Stadtteil eine hohe Bedeutung zu. Stellplatzanlagen in der N&he
der Wohngeb&ude prégen das stadtebauliche Erscheinungsbild Westhagens entscheidend
mit. Wohnungsnahe Stellplatze meist in Form von gro3eren Parkplatzen oder als mehrge-
schossige Parkdecks auf privaten Grundstticksflachen sind in der Regel in ausreichender
Anzahl vorhanden. Vorteil der Konzeption ist die in Westhagen bis heute fehlende Uberbean-
spruchung des offentlichen Raums durch PKW.

Im Plangebiet befindet sich eine 2011 grundlegend sanierte Parkpalette mit rund 270 Ein-
stellplatzen dstlich der Dessauer Stral3e; sie soll kiinftig als Quartiersgarage fir die 6stlich
angrenzenden neuen Wohnbauflachen (im WA 4-Gebiet) dienen (— 5.1.4). Ein weiteres
Parkdeck ndrdlich der Cottbuser Strafl3e deckt den Stellplatzbedarf der stdlich angrenzenden
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Wohnanlage (kiinftiges WA 2-Gebiet) ab. An der Plauener Stral3e sind weitere Bewohner-
parkplatze in Form einer ebenerdigen Stellplatzanlage vorhanden.

Vor allem fir Besucher stehen dartber hinaus Parkmdglichkeiten im offentlichen Stral3en-
raum (abschnittsweise Parkbuchten, Langsparken auf der Fahrbahn) zur Verfigung. Fur die
Kunden des Einkaufszentrums wurde an der stidwestlichen Ecke des Marktplatzes ein be-
reits zuvor bestehender Besucherparkplatz im Zusammenhang mit der Verwirklichung der
Stadtachse um 20 Parkplatze vergrof3ert. Trotz dieses Beitrags kann das Stellplatzangebot -
in Verbindung mit der unzureichenden ErschlieBung des Einkaufszentrums fir den Individu-
alverkehr - nicht befriedigen, weswegen der neue Mittelblock mit der Errichtung einer von der
Dessauer Stral3e aus erschlossenen Tiefgarage verbunden sein wird (— 4.2).

Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Der Stadtteil ist durch die Buslinien 201, 211 und 212 sowie durch mehrere Erganzungslinien
fur den Schilerverkehr an die Innenstadt angebunden. Die Haltestellen der Linie 201, die
Uber den Dresdener Ring verkehrt, befinden sich im Umfeld des Plangebiets jeweils an den
Einmundungen der Dessauer Straf3e und der Halleschen StralRe sowie in Verlangerung der
Stadtachse (Haltestelle Jenaer Straf3e). Die Linien 211 und 212 fahren die Haltestellen
Frankfurter StraRe und Halberstadter Stral3e / Stralsunder Ring an. Eine direkte Busanbin-
dung an das Stadtteilzentrum besteht bisher nicht.

FulRgénger- und Radverkehr

Das Ful3- und Radwegenetz ist ebenfalls erkennbar Teil eines autogerecht geplanten Er-
schlieBungssystems. Entlang der ErschlieBungsstrafen stehen den Ful3gdngern meist nur
schmale Gehwegbereiche (rund 2 m) zur Verfligung, Radfahrer sind auf die Mitnutzung der
Stral3e angewiesen. (Diesbezigliche Verbesserungen waren bzw. sind ausdrickliches Pla-
nungsziel der Sanierungsmalfinahmen in der Halberstadter Stral3e und am sudlichen Dresde-
ner Ring).

Weitere stadtebaulich-funktionale Defizite bestehen u. a. durch untbersichtliche Wegefiih-
rungen, fehlende gestalterische Qualitaten der stadtteilprdgenden Achsen und problemati-
sche Hohenverspriinge. Im Rahmen der durchgefihrten stadt- und landschaftsgestalteri-
schen MalRnahmen seit dem Jahr 2000 wurden diese Defizite abschnittsweise bereits beho-
ben. Bis 2011 wurde das Konzept ,Garten der Nationen* am westlichen Rand des Stadtteils
umgesetzt und in diesem Zusammenhang die neue Stadtachse in Ost-West-Richtung direkt
an das Stadtteilzentrum angebunden.

Die angestrebte Fortfihrung der zurzeit an der Westseite des Marktplatzes endenden Stadt-
achse nach Osten bis hin zur Frankfurter Straf3e (mit der Option eines langfristigen Bricken-
schlages in Richtung Laagberg) wurde bisher durch die Nordwestecke des FBZ in Verbin-
dung mit der Gebaudestellung der Wohnanlage Dessauer Strafl3e 14-34 verhindert. Ein wei-
teres Hemmnis einer geradlinigen Verbindung stellt die nach Norden aus der Bauflucht des
Schulzentrums hervortretende Turnhalle dar. Diesbeziglich soll die vorliegende Planung ei-
ner groRtmoglichen Verbesserung den Weg ebnen (— 4.2).
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Neben den 6ffentlich gewidmeten Stral3enverkehrsflachen der Dessauer Stral3e, Plauener
Stral3e, Hallesche Straf3e und Cottbuser Straf3e befinden sich im Plangebiet zahlreiche 6f-
fentlich gewidmete fuRlaufige Wegeverbindungen. Dazu gehdrt der bestehende Fuf3- und
Radweg nérdlich vom Schulzentrum, der den Marktplatz in einem Bogen mit der FuRganger-
briicke Uber die Frankfurter Stral3e verbindet (West-Ost-Verbindung) sowie eine Nord-Sud
gerichtete Wegeverbindung von der Halleschen Stral3e tUber die 6stliche Passage des Ein-
kaufszentrums bis zum Marktplatz.

Auch die nordliche Zugangsrampe zum Einkaufszentrum (vor den Gebauden Hallesche
Stral3e 22 -24) und zwei schmale Wegeverbindungen westlich und norddstlich der Bonhoef-
fer-Kita zahlen zu den offentlich gewidmeten Verkehrsflachen. Das ebenfalls 6ffentlich nutz-
bare Wegenetz der bestehenden Wohnbebauung 6stlich der Dessauer StraRe mit Anbin-
dung an den Freizeitpark Westhagen ist dagegen — mit Ausnahme eines kurzen Wegeab-
schnitts an der Rickseite (Osten) der Parkpalette — nicht Bestandteil der 6ffentlich gewidme-
ten Flachen.

2.5 Gemeinbedarfseinrichtungen

Westhagen ist insbesondere im Stadtteilzentrum seit jeher sehr gut mit sozialen Infrastruktur-
einrichtungen sowie Bildungs- und soziokulturellen Angeboten fiir verschiedene Zielgruppen
ausgestattet.

Im Plangebiet selbst befinden sich zwei Kindertagesstatten, unmittelbar an den Geltungsbe-
reich angrenzend eine Grundschule (Regenbogenschule, Dessauer StralRe 1) sowie eine
Oberschule und ein Gymnasium im Freizeit- und Bildungszentrum FBZ. Dort sind auf3erdem
eine Stadtteil- und Schulbibliothek, ein Jugendzentrum, Sprechstellen der Verwaltung, des
Ortsrates und der Polizei und der Birgersaal fur bis zu 200 Personen mit angegliedertem
Seminarraum vorhanden.

Das Angebot wird durch das Jugendhaus ,MeiNZ* mit dem dort beheimateten Jugendmigra-
tionsdienst im Freizeitpark Westhagen sowie weitere Angebote in der ,BurgerPassage” im
Einkaufszentrum (u.a. Stadtteilmanagement, Job-Beratungsstelle, Miitterzentrum, Integrati-
onszentrum, Nahstube) erganzt.

Aulerdem wird das profanisierte Kirchengebaude des ehemaligen katholischen Gemeinde-
zentrums nordlich des EKZ aus Mitteln des Férderprogramms ,Investitionspakt Soziale In-
tegration im Quartier* aktuell zum KulturHaus Westhagen umgebaut.

Weil sich die Einwohnerzahl infolge der Neubebauung gegeniiber der friiheren Bestandssitu-
ation (Wohnanlage Dessauer Straf3e) voraussichtlich kaum erhéhen wird, kann davon aus-
gegangen werden, dass der Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen (v.a. in den Berei-
chen Schule und Kita) grundsatzlich weiterhin in bestehenden Einrichtungen gedeckt werden
kann.
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Ebenfalls zur guten Ausstattung mit Wohnfolgeeinrichtungen gehdren acht 6ffentliche Spiel-
und Bolzplatze in Westhagen. Im Plangebiet selbst befindet sich der 2011 - anteilig mit For-
dermitteln aus dem Programm ,Soziale Stadt” - ausgebaute Spielplatz an der Wendeanlage
Dessauer Stralde mit Sandspielbereichen, verschiedenen Spiel- und Kletterkombinationen
auch fur etwas altere Kinder sowie Tischtennisplatten und Sitzgruppen. Die Spielflachen
missen ebenso wie das angrenzende Jugendzentrum (,MeiNZ") der geplanten Neubebau-
ung in diesem Bereich (WA 4-Gebiet) weichen und sollen verlegt werden. Neue Spielflachen-
angebote sind auf den verbleibenden Grinflachen des Freizeitparks nérdlich der asphaltier-
ten Ballspielflache vorgesehen und werden planungsrechtlich gesichert (— 5.4.1). Fir das
Jugendzentrum muss mit Hilfe des Geschéftsbereichs Stadtplanung langfristig ein neuer
Standort au3erhalb des Plangebietes gefunden werden, libergangsweise wird eine kurzfris-
tige Raumlésung im FBZ angestrebt.

Auch einzelne Spiel- und Sportangebote im Freizeitpark Westhagen stehen im Zuge der Um-
strukturierung und Neubebauung zur Disposition. Uber die gesamte Griinflache verteilt, sind
verschiedene Spiel-, Schaukel- und Klettergerate sowie eine grof3e Hangrutsche angeordnet.
Eine mittlerweile gegentiber dem stadtebaulichen Ursprungskonzept aus dem Jahr 2016/17
(Ergebnis des Ideenwettbewerbs) deutlich zurickgenommene Bauflachenabgrenzung er-
mdglicht den Erhalt des Rodelhiigels und der dortigen Spielelemente. Auch das multifunktio-
nal nutzbare 20 x 40m groR3e asphaltierte Ballspielfeld mit Ballfangzaunen soll erhalten blei-
ben. Nicht weitergenutzt werden kann dagegen der siuidlich angrenzende Rasenplatz, der
aufgrund dort vorgefundener seltener Pflanzenarten ein geschiitztes Biotop darstellt und als
solches planungsrechtlich gesichert und weiterentwickelt werden soll (—5.5.2).

Das Konzept fur den verbleibenden Teil des Freizeitparks befindet sich in der Erarbeitung,
seine Grundziige werden in den getroffenen Festsetzungen bereits abgebildet (— 4.2, 5.4.1).

AulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, aber gut fuBlaufig erreichbar, stehen
den heutigen und kinftigen Bewohnern im Plangebiet diverse in den letzten Jahren neu ge-
staltete Spielflachen an der Stadtachse, im Bereich der ,Garten der Nationen® westlich des
Dresdener Rings und an der Weimarer Straf3e zur Verfiigung. Neben klassischen Spielmég-
lichkeiten fiir Kinder sind am Dresdener Ring auch Freizeitangebote flir Jugendliche in Form
eines Skatebereichs und eines Ballspielkéafigs mit Toren und Streetballstandern vorhanden.

2.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage und der bisherigen Nutzungsstruk-
tur von verschiedensten ver- und entsorgungsrelevanten Medien durchzogen. Eine teilweise
Umverlegung auch Uberdrtlicher Bestandleitungen ist voraussichtlich unumganglich. Im Be-

reich der Neubauflachen wird fir vorhandene und kiinftige Versorgungstrassen mit dem Be-
bauungsplan die Eintragung von Leitungsrechten bzw. Dienstbarkeiten vorbereitet (— 5.3.4,
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7.3), wahrend in den Bestandsgebieten kein Veranderungsbedarf und somit auch kein Fest-
setzungserfordernis gesehen wird.

Ubergeordnete Stromtrassen mit Verteilungsanlagen (Trafos) verlaufen in der nérdlichen
Dessauer Straf3e und in der Cottbuser Strafl3e sowie Uber den Marktplatz. Die dortige Tra-
fostation ist baulich in das Bildungs- und Freizeitzentrum integriert (Anbau der Stadtteilbiblio-
thek) und dient nicht der 6ffentlichen Versorgung. Sie steht auch nicht im Eigentum der LSW
Netz, sondern die Stadt Wolfsburg ist selbst Betreiber. Die Trafostation muss schon wegen
der immensen Kosten einer Verlegung erhalten bleiben; befindet sich jedoch auRerhalb des
Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans.

Die Trafostation am Ende der Cottbuser Stral3e verfligt tber ein eigenes Flurstlick (44/973)
und soll am Standort planungsrechtlich gesichert werden. Eine weitere Trafostation vor dem
abgerissenen Gebéude Dessauer Strafl3e 16 muss im Rahmen der geplanten Neubebauung
ersetzt werden. Die LSW empfiehlt hierfiir einen Standort im Bereich der bestehenden Parkpa-
lette, um auch die zukiinftige Ladeinfrastruktur der dortigen Stellplatze (z.B. fur Elektrofahr-
zeuge) sicherzustellen; alternativ wird eine Integration in das Untergeschoss des neu geplan-
ten Einkaufszentrums gepruft.

Das Plangebiet ist auch an die Fernwarmeversorgung angeschlossen und weist diverse Ver-
sorgungstrassen zwischen den Gebauden auf.

Die Trafostationen sowie die Versorgungsleitungen fir Strom, Trinkwasser und Fernwarme
befinden sich im Eigentum der Stadtwerke Wolfsburg AG; die Leitungen werden von der
LSW Netz GmbH & Co. KG (LSW Netz) betrieben. Ein Teil der im Plangebiet befindlichen
Fernwarmeleitungen befindet sich im Eigentum der Neuland Wohnungsbaugesellschaft
mbH.

Zustandig fur die Schmutz- und Regenwasserkanale sind die Wolfsburger Entwasserungsbe-
triebe (WEB).

Ein Regenwasser-/ Schmutzwasser-Kanalpaar der WEB aus den 1970er Jahren mit den
Querschnitten DN 400 (RW-Kanal) bzw. DN 200 (SW-Kanal) verlauft an der nérdlichen
Grundstlicksgrenze des Schulzentrums in West-Ost-Richtung und knickt auf Hohe der Sport-
halle nach Norden ab. Das Kanalpaar durchquert den Zugangsbereich des Freizeitparks, un-
terquert das Gebaude Cottbuser Stral3e 24 und verlauft dann entlang der Ostgrenze des
Grundstiicks Cottbuser StraRe 2-38. Der Schmutzwasserkanal ist aus Steinzeug- und der
Regenwasserkanal aus Betonrohren hergestellt worden. Beide Kandle liegen It. Bestandsda-
ten in einer Tiefe von etwa 6 m, so dass eine Umverlegung mit erheblichen Kosten verbun-
den ware. Deshalb wurde der aus dem Realisierungswettbewerb hervorgegangene Sieger-
entwurf soweit angepasst, dass die geplante Bebauung einen ausreichenden Abstand zum
vorhandenen Kanalpaar halt und die Flachen oberirdisch nur der gebietsinternen Erschlie-
Bung dienen.
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Eine weitgehend parallel zu den o0.g. Kanélen (im stdlichen Abschnitt westlich davon und im
nordlichen Abschnitt auf der Ostseite) verlaufende LSW-Trinkwasserleitung (PVC 200), muss
dagegen abschnittsweise verlegt werden, da sie mit der geplanten Gebaudeanordnung im
WA 4-Gebiet kollidiert. Vorgesehen ist eine Blindelung der Leitung mit dem RW-/SW-
Kanalpaar und eine planungsrechtlich Sicherung dieser Leitungstrasse (— 5.3.4).

Ein weiteres RW-/SW-Kanalpaar DN 300/ DN 200 liegt in der Mitte der Dessauer Stral3e,
ausgehend vom Wendekreis. Auch hier verlaufen die Trinkwasserleitungen weitgehend pa-
rallel dazu und befinden sich Gberwiegend im 6ffentlichen Stral3enraum.

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs sind derzeit, tGber das Plangebiet verteilt, mehr als
zehn Hydranten vorhanden. Die bereitzustellende Loschwassermenge wird vom zustandigen
Geschéftsbereich Brand- und Katastrophenschutz mit mindestens 96 m3/h angegeben. Die
fur die geplante Neubebauung relevanten Hydranten in der Dessauer Stral3e, im Bereich der
kunftigen Promenade/Planstral3e Sid und in Verlangerung der Cottbuser Stral3e verfligen
Uber eine Leistung von 1.600 I/min = 96 m3/ h und 3.200 I/min = 192 m3/h.

Ausweislich des vorliegenden Bodengutachtens (— 2.7.3) und den Erfahrungen aus den vo-
rangegangenen Sanierungsmafnahmen entsprechend, kann davon ausgegangen werden,
dass eine umfassende Regenwasserversickerung von Dach- und Wegeflachen im Plange-
biet nicht mdglich sein wird. Dennoch soll versucht werden, im Bereich der neu geplanten
Griunverbindung der Promenade, Versickerungs- und Ruckhalteflachen fur Starkregenereig-
nisse funktional und gestalterisch zu integrieren.

2.7 Natur, Landschaft, Umwelt

2.7.1 Vorbemerkung

Im Umweltbericht wird der derzeitige Umweltzustand nochmals schutzgutbezogen dargelegt
(siehe Teil Il dieser Begriindung). Darauf aufbauend werden die planungsbedingten Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiter aufgezeigt und im Falle von absehbaren Beeintrachti-
gungen Mafinahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich benannt.

2.7.2 Naturraumliche Einbindung und Topographie

Das Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Region 7 ,Bérden” und der Unterregion
7.2 ,Ostbraunschweigisches Hugelland (DRACHENFELS 2010).

Geologisch betrachtet, liegt der Geltungsbereich des Bebauungsplans in den ndrdlichen
Auslaufern des subherzynischen Beckens. Insbesondere im Mesozoikum sind méachtige Se-
dimentationsablagerungen entstanden. Durch die elster- und saaleeiszeitliche Pragung des
Gebietes haben sich in den Mulden unter den mesozoischen Ablagerungen pleistozéne
Deckschichten mit geringer Machtigkeit gebildet (Stadt Wolfsburg 1999). Die Schichten des
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Plangebietes bestehen aus Tonstein, Mergelstein, Kalkstein und Sandstein aus dem unteren
Jura, des Lias (LBEG 2020, Ingenieurbiro BGA 2018).

Gebietspragend ist eine von Norden nach Stiden hin ansteigende Topographie. Der damit
einhergehende Hohenunterschied betragt bis zu 10 m. Wéahrend die H6he im Einmindungs-
bereich Dessauer Stral3e/Cottbuser Straf3e bei etwa 98 m tber Normalhdhennull (NHN) liegt,
steigt sie im weiteren Verlauf der Dessauer Straf3e nach Suden hin kontinuierlich an und er-
reicht mit einem Niveau von 108,5 m auf dem Marktplatz — zugleich Niveau der neuen Pas-
sage bzw. kiunftiges Erdgeschossniveau der dortigen Neubebauung (EKZ) — den héchsten
Punkt in Westhagen. Von dort aus fallt das Gelande nach Suden hin wieder deutlich ab.

Die Niveauunterschiede rund um den Marktplatz und das Einkaufszentrum werden bisher
durch diverse Treppen- und Rampenkonstruktionen — gestalterisch mehr oder weniger ge-
schickt — aufgefangen bzw. Uberbriickt.

Zusétzliche Héhenunterschiede ergeben sich im Bereich des Freizeitparks Westhagen, wo
die Grinflachen in Form einer Hiigellandschaft modelliert wurden. Den hichsten Punkt bildet
dabei der Rodel- und Rutschenhtigel mit 109,6 m . NHN, gefolgt von einer weiteren Erhe-
bung mit 107 m stdlich davon. Zusatzliche Anbdschungen grenzen die westlich gelegene
Wohnbebauung gegeniiber der Parkanlage ab und zugunsten einer besseren Entwéasserung
wurden innerhalb der Rasenflachen Senken angelegt. Die tiefstgelegenen Punkte befinden
sich mit rund 97 m im Nordosten des Freizeitparks, an der Grundstiicksgrenze zum Schul-
zentrum liegt die Gelandehohe bei 104 — 105 m . NHN.

Einen weiteren Einschnitt bildet die auRerhalb des Plangebiets gelegene Frankfurter Stral3e,
die in Troglage geftihrt wird und im Vergleich zur Gelandehdhe des Freizeitparks noch ein-
mal um ca. drei bis funf Meter tiefer liegt.

2.7.3 Boden und Grundwasser

Bodenbeschaffenheit und Eignung als Baugrund

Das stadtisch gepragte Plangebiet befindet sich im Allerurstromtal im stdlich gelegenen Hu-
gelland. Die Bdden befinden sich am Ubergang der durch Pseudogleye aus Geschiebedeck-
sand Uber Geschiebelehm gepragten ndrdlichen Bereiche und den stdlich angrenzenden
podsolierten Pseudogley-Braunerden bis Pseudogley-Fahlerden (BGR 2020). Nach Stadt
Wolfsburg (1999) weisen die Béden innerhalb des Plangebietes keine wichtigen Bereiche
bezlglich Seltenheitsgrad, Naturnahe, hohe Bodenfruchtbarkeit oder extremen Strandortei-
genschaften auf. Weiterhin sind sie weder kultur- noch naturhistorisch bedeutend.

Die Bodenfruchtbarkeit wird laut LBEG (2020) als mittel und die Bodenfunktionen durch Bo-
denverdichtung als gefahrdet bis hoch gefahrdet eingestuft. Der Versiegelungsgrad betragt
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nach LBEG (2020) vor allem im Bereich der bestehenden Wohngebiete bis zu 65 %, der Be-
reich des jetzigen Freizeitparks wird als vollstandig unversiegelt ausgewiesen, wenngleich
die dortigen Wegeverbindungen Uberwiegend befestigt (Asphalt) sind.

Fur den Bereich des Freizeitparks Westhagen (einschlie3lich Flachen im westlichen Zu-
gangsbereich) wurden im Rahmen eines Gutachtens 2018 stichprobenartig sechs Klein-
rammbohrungen mit Kernsonden zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse durchgefihrt.
Dabei wurde unter Aufschittungen und lokal in geringer Starke verbreitetem Geschiebelehm
Ton des Unteren Juras erbohrt.

Hinsichtlich seiner Eignung als Baugrund weist der Boden insgesamt eine mafdige, zur Tiefe
gute Tragfahigkeit auf; insofern ist die Anlage von Kellern im vorgefundenen Boden statisch
hilfreich. Vertiefende Gutachten miissen im Zuge der Bauantragstellung zu den konkreten
Vorhaben vorgelegt werden.

Nach Einschéatzung des LBEG sind aufgrund der auf3erst geringen Erdfallgefahrdung keine
konstruktiven SicherungsmaflRnahmen erforderlich, aber es bestehen ggf. griindungstechni-
sche Erfordernisse im Hinblick auf den setzungs- und hebungsempfindlichen Baugrund.

Grundwasserverhéltnisse und drtliche Versickerungsbedingungen

Das Plangebiet gehdrt zu dem Grundwasserkérper ,,Obere Aller mesozoisches Festgestein
links* und liegt aufterhalb von Grundwasserschutzgebieten. Die Bewertung des Grundwas-
serkdrpers, geman der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL, Richtlinie 2000/60/EG), ergab einen
schlechten chemischen Zustand (vor allem aufgrund der Belastung durch Nitrat und Pflan-
zenschutzmittel); der mengenmafige Zustand ist gut.

Gemald Baugrundbeurteilung (2018) wird der Untergrund von sehr schwach wasserdurchlas-
sigem Ton und Geschiebelehm aufgebaut. Die mittleren Durchlassigkeitsbeiwerte betragen
weniger als 1 x 10°m/s. Bei diesen Verhéltnissen ist die planméaRige Versickerung von Nie-
derschlagswasser nicht mdglich. Im Bereich der Promenade wird jedoch angestrebt Versi-
ckerungs- und Ruckhalteflachen fir Starkregenereignisse funktional und gestalterisch zu in-
tegrieren.

Grundwasser wurde wahrend der Kleinrammbohrungen im Juni 2018 nicht vorgefunden.
Auf dem im Untergrund vorliegenden Ton bzw. Geschiebelehm kann sich nach Niederschla-
gen zeitweise Wasser aufstauen und in den aufgefiillten Sanden ansammeln. Derartige
Stauwasserstéande kénnen bis an die Gelandeoberflache ansteigen.

Im Zuge der Planung vorgesehene Keller und Tiefgaragen mussen ggf. vor dem Eindringen
von Grund- bzw. Schichtenwasser geschitzt werden.

Schadstoffbelastung

Zur abfalltechnischen Beurteilung wurden im Bereich befestigter Flachen innerhalb des Frei-
zeitparks 2018 weitere Proben (Handschirfe) entnommen und zusammen mit den o.g. Bo-
denproben chemisch analysiert.
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Im Ergebnis der Untersuchungen liegen keine relevanten Schadstoffbelastungen vor.

Der im Wegebau verwendete Asphalt enthélt lokal in geringer Menge Asbest; der Abgren-
zungswert fur ,asbesthaltigen Baustoff wird aber deutlich unterschritten. Es liegen nur ge-
ringe PAK-Konzentrationen ("Teer") vor.

Die Aufschittungen aus Sand weisen z. T. leicht erhdhte Konzentrationen an Chrom und
Kupfer auf, die nach Aussage des Gutachters geogen bedingt und nicht Anzeichen einer Alt-
ablagerung sind. Die Auffullungen aus Schlacke enthalten Schwefelverbindungen, und es
wurde eine leicht erh6hte Chrom-Konzentration und ein leicht erhdhter pH-Wert gemessen.
Zum Umgang mit der teilweise abzutragenden Hugellandschaft wurde 2020 ein Vertiefungs-
gutachten beauftragt und es wurden zusatzliche 12 Kleinrammbohrungen durchgefuhrt.

Im Ergebnis der enthommenen und chemisch analysierten Bodenproben bestehen die Auf-
fullungen der Hiigel zumeist aus feinkérnigen, bindigen Béden und werden aus Schluffen mit
tonigen und sandigen Anteilen sowie aus Tonen mit schluffigen und sandigen Beimengun-
gen gebildet. Fremdbestandteile wie Mortelreste, Spuren von Bauschutt, Ziegelreste und
Schlacke waren nur vereinzelt und in geringen Anteilen im Bohrgut enthalten. Unterhalb des
aufgefilliten Higelmaterials steht der natirliche Boden an, der aus Ton mit schluffigen und
feinsandigen Beimengungen besteht.

Sowohl die Boden- als auch die Asphaltproben aus 2018 werden als ,nicht gefahrlicher Ab-
fall* klassifiziert und die Boden der Einbauklasse Z0 — Z2, der Asphalt der Verwertungs-
klasse A zugeordnet. Nach den Analysenergebnissen zu den Hugelauffillungen aus 2020
sind die dortigen Bdden als Z 1.1- bzw. Z 1.2-Boden wiederzuverwerten oder zu entsorgen.

2.7.4 Vegetationsflachen und Baumbestand

Die Vegetationsbesténde konzentrieren sich in erster Linie auf den stiddstlichen und 6stli-
chen Teil des Plangebiets, wo der ,Freizeitpark Westhagen* einen zusammenhangenden 6f-
fentlichen Griinzug darstellt. Als charakteristische Bestandteile treten weniger intensiv ge-
nutzte und gepflegte Scher- und Trittrasenflachen sowie in den 1970er Jahren angepflanzte
Gehdlzbestéande aus Baumen und Strauchern mit vorwiegend nicht gebietsheimischen Arten
bzw. Zierformen auf. Insbesondere im sidlichen Teil des Freizeitparks befinden sich Relikte
der urspringlich angelegten Aktivzonen sowie wieder Instand gesetzte Spiel- und Sportbe-
reiche.

Umfangreiche Vegetationsflachen weisen auch die Wohnanlagen entlang der Halleschen
Stral3e und 6stlich der Dessauer Stral3e auf sowie die Griinflache 6stlich der ehemaligen St-
Elisabeth-Kirche. Zumeist handelt es sich auch hierbei um mehr oder weniger intensiv ge-
nutzte und gepflegte Scher- und Trittrasenflachen sowie angepflanzte Gehdlzbestande aus
Strauchern und z. T. jungen B&umen, Gberwiegend mit nicht gebietsheimischen Arten bzw.
Zierformen.
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Die Baume im Plangebiet stammen meist aus der Entstehungszeit des Stadtteils und weisen
Stammdurchmesser von 0,2 bis 0,4 m auf; nur vereinzelt sind auch Baume mit einem Durch-
messer von 0,5 oder 0,6 m vorhanden. Der Uberwiegend dirftige Wuchs der Gehdlze ent-
spricht den geschilderten Bodenbedingungen und ist charakteristisch flr den Westhagener
Siedlungsbereich.

Der Baumbestand unterliegt in Wolfsburg keinem gesetzlichen Schutzstatus (z.B. in Form
einer Baumschutzsatzung/-verordnung).

Im Rahmen der Biotopkartierung wurden durch den Fachgutachter keine besonderen, schiit-
zenswerten Einzelbaume festgestellt. Deshalb wurden Einzelbdume und Baumgruppen weit-
gehend mit den Biotoptypen ,Ziergebische aus Gberwiegend nicht heimischen Gehoélzarten®
(BZN) und ,Sonstige Griinanlagen ohne Altbaume* (PZA) ohne Zuordnung einer gesonder-
ten Wertstufe erfasst. Lediglich 38 Einzelbaume mit seltenen, gefahrdeten und besonders
geschutzten Flechtenarten wurden gesondert kartiert.

2.75 Biotoptypen

Zur Erfassung der Biotoptypen wurde durch einen Sachverstandigen (Dipl.-Okologe Robert
Pudwill) im Friahjahr 2019 eine flachendeckende Begehung des Plangebietes durchgefiihrt.
Die Biotoptypenkartierung und die Aufnahme der Zusatzmerkmale und kennzeichnenden
Pflanzenarten erfolgte unter Anwendung des Niederséchsischen Kartierschlissels bis auf die
Ebene der Untereinheiten. Zudem wurden Pflanzenarten der Anhénge Il und IV der FFH-
Richtlinie sowie planungsrelevante und geschitzte und geféahrdete Arten (Rote Liste Einstu-
fung) sowie zusatzlich der fir die Biotoptypen charakteristischen Arten unabhangig von ih-
rem Gefahrdungsgrad betrachtet bzw. erfasst.

Die ermittelten Biotoptypen wurden auf3erdem einer von 5 moglichen Wertstufen nach
DRACHENFELS 2012 zugeordnet.

Weite Teile des Plangebietes sind durch die vorhandene Bebauung oder anderweitige Ver-
siegelung (z.B. Verkehrsflachen) der niedrigsten Wertstufe | mit geringer Bedeutung fiir den
Biotop- und Artenschutz zuzuordnen. Gleiches gilt fir jene Teile der Grinanlagen, die einen
artenarmen Scherrasen oder Ziergebiische aus iberwiegend nicht heimischen Gehdolzarten
aufweisen.

Biotoptypen mit héherer Wertigkeit (mind. Wertstufe Il) finden sich tberwiegend im Bereich
des Freizeitparks Westhagen sowie abschnittsweise stidwestlich der Wohnanlage an der
Halleschen/Plauener Stral3e; meist handelt es sich dabei um artenreichen Scherrasen der
Wertstufe Il (bis I11).

Vereinzelt konnten sich in wenig bis gar nicht genutzten Bereichen trockener Standorte aber
auch Sukzessionsflachen mit hoherwertigen Ruderalfluren (Wertstufe 1l bis 1V) entwickeln,

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Straf3e Sid und Einkaufszentrum Westhagen", -23-

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

an zwei Stellen im Plangebiet wurden sogar gesetzlich geschitzte Biotope festgestellt und
erfasst.

So hat sich im Bereich des ungenutzten Ballspielfeldes im Stidosten des Freizeitparks West-
hagen ein nach § 30 BNatSchG i.V.m. 8 24 NAGBNatSchG geschutzter Magerrasen mit sel-
tenen, nach der ,Roten Liste* geschitzten Pflanzenarten wie das ,Kleine Filzkraut® und die
,Fruhe Haferschmiele® entwickelt. Das Biotop soll in jedem Fall am vorhandenen Standort
erhalten bleiben. Es wird im Konzeptansatz fir die verbleibenden Griinflichen des ehemali-
gen Freizeitparks seiner Wertigkeit entsprechend bericksichtigt (— 5.4, 5.5).

Weitere gleichartige, aber kleinere Trockenrasenstandorte befinden sich im Zugangsbereich
zum Freizeitpark (kiinftiges WA 4) und im bestehenden Wohngebiet dstlich der Dessauer
Stral3e (WA 2). Eine Flache davon erreicht mit knapp 650 m2 ebenfalls das GroRenkriterium
(> 100 m?) fur den Schutzstatus nach § 30 BNatSchG/ 8 24 NAGBNatSchG, bei den tbrigen
Trockenrasenbestanden handelt es sich um nicht gesetzlich geschitzte Kleinflachen. Fur die
vorgesehene Uberplanung der geschiitzten Magerrasenflache im WA 4 ist zu gegebener Zeit
eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich und in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde (UNB) wird ein externer Ausgleich, d.h. die Neuanlage eines
Trockenrasenbiotops auf3erhalb des Plangebietes vorgesehen (— 5.5).

2.7.6 Artenschutzbelange

Geschiitzte Pflanzenarten

Im Rahmen der Biotoperfassung wurden folgende Pflanzenarten kartiert, die in der Roten
Liste Niedersachsens (bzw. ,Region Bergland mit Bérden®) gefuhrt werden und/ oder nach
Bundesnaturschutzgesetz besonders geschitzt sind: Friihe Haferschmiele (Aira praecox),
Heidenelke (Dianthus deltoides) und Kleines Filzkraut (Filago minima).

Daruber hinaus wurden im Plangebiet vier besonders geschiitzte und eine zusatzlich stark
gefahrdete Flechtenart an Einzelbaumen gefunden: Pflaumenflechte (Evernia prunastri), Fel-
sen-Schlusselflechte (Parmelia saxatilis), Gefurchte Schlisselflechte (Parmelia sulcata) und
Rauhaarige Bartflechte (Usnea hirta).

Ihr Vorkommen konzentriert sich auf den Eingangbereich des Freizeitpark (kiinftiges WA 4)
und es werden lberwiegend Linden besiedelt. Die Gefurchte Schliisselflechte ist am haufigs-
ten und fast auf jedem Baum dort vorhanden, danach kommt die Pflaumenflechte, die aber
nur jeweils mit wenigen Exemplaren die Baume besiedelt. Selten sind die beiden anderen
Flechtenarten. Da die Bd&ume im Zuge der Planungsumsetzung voraussichtlich nicht erhalten
werden kbénnen, soll in Abstimmung mit der UNB versucht werden, zumindest die besonders
seltene Bartflechte umzusiedeln. Daflir kommt entweder eine rdumliche Umsetzung der be-
siedelten Stammabschnitte an geeignete Standorte oder eine Transplantation der Flechten
auf andere Baumstamme in Frage (— 5.5).
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Geschiitzte Tierarten
Im Plangebiet sind die obligatorischen faunistischen Untersuchungen fiir ausgewéhlte Arten
(Flederméause, Brutvdgel) erfolgt.

Zur Einschatzung der Fledermausfauna wurden der Artbestand von Fledermausen und ihre
Aktivitat zwischen Mai und Oktober 2019 an flinf Begehungsterminen erfasst. Dabei wurden
Vorkommen von Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und GroRem Abendsegler festge-
stellt, wobei nur die Zwergfledermaus regelmaf3ig mit hoher Aktivitat beobachtet werden
konnte. Deshalb wird eingeschatzt, dass das Plangebiet fur die Zwergfedermaus eine hohe
Bedeutung als Jagdgebiet besitzt, wahrend die Bedeutung der vorgefundenen Landschafts-
strukturen als Fledermaus-Teilhabitat fir den Grol3en Abendsegler und die Breitfligelfleder-
maus (mit nur seltenen Beobachtungen) wohl gering ist.

Im Ergebnis einer ebenfalls durchgefiuhrten Quartiersuntersuchung wurden an Baumen keine
potenziell geeigneten Fledermausquartiere (z.B. Spechthdhlen, Spalten) vorgefunden. An
den Bestandsgebauden in der Cottbuser Stral3e wurden mehrere potenzielle Zwergfleder-
mausquartiere kartiert. Die in Abriss befindlichen Gebaude Dessauer Stralle 14-34 wurden
abstimmungsgemal nicht mehr begutachtet.

Alle Fledermaus-Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet und die heimischen
Fledermausarten sind zudem nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschitzt. Ihre Brut-,
Wohn- und Zufluchtsstétten sind nach § 44 (1) BNatSchG gegen Stérungen, Entnahme, Be-
schadigung und Zerstdrung zu sichern.

In Niedersachsen ist die Zwergfledermaus insgesamt die haufigste Fledermausart. Sie gilt
als ungefahrdet, wahrend die Breitfliigelfledermaus und der GroRRe Abendsegler als stark ge-
fahrdet eingestuft werden.

Artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen von Fledermausen sind im Ergebnis der
Begutachtung nicht zu befiirchten. Im Vorfeld von Gebaudeabrissen und Gehélzbeseitigun-
gen soll vorsorglich eine erneute Uberpriifung im Hinblick auf Fledermausquartiere und Ta-
gesverstecke erfolgen.

Die Avifauna im Plangebiet wurde zwischen Marz und Juni 2019 durch vier Tages- und zwei
Nachtbegehungen bei geeigneten Wetterbedingungen erfasst. Im Ergebnis wird das unter-
suchte Gebiet als insgesamt arm an Vogelarten eingeschétzt.

Von den 13 erfassten Vogelarten werden 10 Arten als Brutvogel eingestuft (Amsel, Hecken-
braunelle, Haussperling, Hausrotschwanz, Kohlmeise, Monchsgrasmuicke, Rotkehlchen, Ra-
benkrahe, Ringeltaube und Zilpzalp); bei Rabenkrdhe und Ringeltaube erfolgte ein Brutnach-
weis (Beobachtungen, die eindeutig auf das Brutgeschéft hinweisen wie z.B. Fttern, fliigge
Jungvogel oder Nestfunde). Es handelt sich Gberwiegend um haufig vorkommende Arten.
Bachstelze, Star und Mauersegler konnten als Nahrungsgaste nachgewiesen werden.
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Alle europaischen Brutvogelarten sind besonders geschutzt. Streng geschutzte Arten und Ar-
ten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sind von der Planung aber nicht betroffen.
Der Star (vorliegend nur Nahrungsgast) wird in der bundes- und landesweiten Roten Liste
als ,gefahrdet” eingestuft.

Der Haussperling wird — aufgrund stark abnehmender Bestande in den letzten Jahren — so-
wohl in Niedersachsen als auch bundesweit auf der Vorwarnliste gefiihrt. Als Hohlenbriter
nistet er gerne in Hohlen und Spalten an Geb&uden.

Fur die Beseitigung von Niststatten von Arten mit ganzjahrig geschitzten Niststéatten (Kohl-
meise, Bachstelze) ist eine Ausnahmegenehmigung von den Verboten des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1
- 3 BNatSchG bei der zustdndigen Naturschutzbehdrde zu beantragen. Fur die tbrigen Vo-
gelarten kédnnen mit Durchfiihrung von CEF- und FCS-MalRBhahmen (— 5.5.6 ) Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG fiur Vogel abgewendet werden.

Alle erforderlichen ArtenschutzmaRnahmen zur Vermeidung und zur Kompensation von Be-
eintrachtigungen der Avifauna (Bauzeitenbeschrankungen, Anbringen von Nistkasten/ Nist-
hilfen, Schaffung insekten- und vogelfreundlicher Vegetationsstrukturen...) werden im Ab-
schnitt 5.5.6 thematisiert.

2.7.7 Immissionsbelastungen

Larmbelastungen

Der gesamte Stadtteil Westhagen ist mit Straenverkehrslarm vorbelastet. Im Plangebiet bil-
den die Frankfurter Strale und der Dresdener Ring die dominierenden Gerauschquellen.
Daruiber hinaus bestehen aber auch schalltechnische Einfliisse durch die gebietsinternen Er-
schlieBungsstraRen (Hallesche Stral3e, Dessauer Stral3e) sowie durch die weiter entfernt ge-
legene Braunschweiger Straf3e und die BAB 39.

Schon oberhalb der Ebene eines planbezogenen Fachgutachtens weisen die im Rahmen der
Larmaktionsplanung der Stadt Wolfsburg erstellten strategischen Larmkarten auf den Fla-
chen des Freizeitparks Westhagen fur den Tag-Abend-Nacht-Larmindex (Loen-Index) eine
Belastung von 55 - 60 dB(A) aus, in unmittelbarer Nahe zur Frankfurter Straf3e auch dariber.
Im Ubrigen Plangebiet werden flachendeckend 55 dB(A) unterschritten.

Der Index Ly (Nacht-Larmindex) weist im Nahbereich der Frankfurter Stral3e Werte von 50 -
55 dB(A) aus. Im restlichen Plangebiet liegt die nachtliche Larmbelastung unter dem fir die
Larmaktionsplanung relevanten Schwellenwert von 50 dB(A).

Zur genauen Beurteilung und Bewaltigung der Larmsituation im Plangebiet wurde schon
friihzeitig, namlich anlasslich der Vorbereitung des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs in
2016, eine erste schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (,Schalltechnische Untersu-
chung zur stadtebaulichen Entwicklung an der Dessauer StralR3e auf dem Gebiet der Stadt
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Wolfsburg, Ortsteil Westhagen®, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, August 2016). Anhand von
exemplarischen Testentwirfen konnte seinerzeit aufgezeigt werden, dass bzw. mit welchen
Larmschutzmalinahmen der Neubau von mehrgeschossigen Wohngebauden v.a. im
Larmeinzugsbereich der Frankfurter Stral3e moglich ist.

Die Ergebnisse der ersten schalltechnischen Untersuchung sind in die weitere Konzeptaus-
arbeitung eingeflossen und die geplante Neubebauung wurde weiter von der Frankfurter
StralRe abgerickt. Neben einer Minimierung des Immissionskonfliktes tragt diese Riick-
nahme der @stlichen Baukante - zusammen mit dem Verzicht auf das mittlere Baufeld - zu
einem groRtmoglichen Erhalt von Freiflachen des Freizeitparks bei.

Ein vertiefendes Schallgutachten hat dann 2021 die genaue, von der Jury im Juni 2020 er-
mittelte Lage der Neubauten im WA 4-Gebiet (und die im Stadtebaulichen Ideenwettbewerb
in 2016 vorgeschlagene Anordnung im WA 3) berlcksichtigt und die Immissionssituation neu
berechnet (,Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Westhagen Ill. Quartier /
Dessauer Stral’e Sud und Einkaufszentrum in Wolfsburg®, AMT Ingenieurgesellschaft mbH,
01.03.2022).

Die Berechnungen fir den Prognosezustand 2030 erfolgten dabei auf der Grundlage zur
Verfligung gestellter Verkehrszahlen fir den ,Prognoseplanfall, d.h. bei Umsetzung der Pla-
nung (SHP Ingenieure: ,Verkehrsuntersuchung Dessauer Stralte, Juli 2021/Februar 2022 -
die Inhalte der Verkehrsuntersuchung werden in Kapitel 7.2 ausfihrlich dargelegt).

Hierbei ist anzumerken, dass die 2021 berechnete Verkehrserzeugung fur das Einkaufszent-
rum mit einem pauschalen Ansatz durchgefiihrt wurde und die daraus resultierenden etwa
2.100 Kfz-Fahrten pro Tag als ,worst-case“ (Maximalbetrachtung) anzusehen sind. Berlck-
sichtigt man die inzwischen konkretisierte Nutzungsaufteilung im kiinftigen Einkaufszentrum
und die Tatsache, dass viele Kunden (> 50%) aus dem fuRlaufigen Nahbereich kommen
werden und ein Verbundeffekt zwischen den Geschéften besteht (Kunden kaufen in mehre-
ren Laden ein) reduziert sich die Anzahl der kiinftigen Kfz-Fahrten nach Einschéatzung der
Verkehrsgutachter auf 1.500 bis 1.600 pro Tag. Die real zu erwartenden Larmbelastungen im
Bereich der Dessauer Stral3e werden somit voraussichtlich etwas geringer sein als rechne-
risch ermittelt.

Bei der schalltechnischen Maximalbetrachtung werden an den kiinftigen Fassaden in der
Dessauer StralRe (Einkaufszentrum) Larmpegel bis zu 62 dB(A) tagstiber und 51 dB(A)
nachts prognostiziert. Das unterste Geschoss wird hier am starksten betroffen sein. Setzt
man fiir das Sondergebiet den Schutzstatus eines Kerngebietes mit Orientierungswerten von
65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts an, ergeben sich nirgendwo Uberschreitungen und auch
die Orientierungswerte fur Mischgebiet (60/50 dB(A)) werden tiberwiegend eingehalten.
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Im WA 3 und WA 4 werden die kunftigen, zur Frankfurter Straf3e hin ausgerichteten Fassa-
den der 6stlichsten Gebaude in den oberen Geschossen Larmpegeln bis zu 64 dB(A) tags-
Uber und 52 dB(A) nachts ausgesetzt sein, in den unteren Geschossen wird die Larmbelas-
tung 2- 3 dB geringer sein.

Damit werden die in der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet benannten schalltechni-
schen Orientierungswerte zum Verkehrslarm abschnittsweise um bis zu 9 dB(A) am Tag so-
wie 7 dB(A) in der Nacht Gberschritten.

Die fur den baulichen Schallschutz maRgeblichen AuRenlarmpegel sind bei freier Schallaus-
breitung fast im gesamten Plangebiet dem Larmpegelbereich 1l und IV zuzuordnen. Der
Larmpegelbereich V wird nur auf 6stlichen, nicht zur Bebauung vorgesehenen Teilflachen
des Freizeitparks erreicht.

Zum Schutz gegeniiber Verkehrslarm sind somit SchallschutzmalRnahmen (Bauschalldam-
mung, fensterunabhangige Bellftung von SchlafrAumen, tiw. Verglasung von Au3enwohnbe-
reichen 0.4.) erforderlich. Diese werden als textliche bzw. zeichnerische Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit der Schallschutzthematik sowie eine detaillierte
Erlauterung und Abwéagung zu den getroffenen Schallschutzfestsetzungen erfolgt in Kapitel
5.6.2 der Begrundung.

Ebenfalls schalltechnisch untersucht wurde die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm beziglich Gewerbelarm. Potenzielle gewerbliche Larmbeeintrachtigungen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans gehen von der geplanten Einzelhandelsnutzung (Kunden- und
Lieferverkehre des Einkaufszentrums) aus. Im Ergebnis der Berechnungen sind aber ledig-
lich im unmittelbaren Umfeld der Tiefgaragenzufahrt an der Dessauer Straf3e (bis 8 m Ab-
stand) Uberschreitungen der zulassigen kurzfristigen Gerauschspitzen zu erwarten. Darauf
kann (und soll) im Rahmen der Entwurfsplanung reagiert und somit im Zuge der Baugeneh-
migung die Einhaltung der Richtwerte nach TA Larm sichergestellt werden.

Sportanlagen- und Freizeitlarm wurden im Rahmen des Gutachtens ebenfalls mitbetrachtet,
die daraus resultierenden Schallemissionen fiihren aber nicht zu Uberschreitungen an den
Fassaden vorhandener oder geplanter Gebaude.

Luftschadstoffe

Generell zahlt Wolfsburg zu den klimatisch benachteiligten RAumen. Das Plangebiet wird
durch vorhandene klimadkologische Ausgleichsraume in Form von unbebauten Flachen und
umgebende grof¥flachige Waldbereiche aber als ein ,klimatisch geringer belastetes Gebiet*
eingestuft (Wersche 1999).

Durch die Lage zwischen der BAB 39 und der Frankfurter Stral3e ist im Geltungsbereich von
einer gewissen Luftbelastung durch Verkehrsemissionen auszugehen.
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Die Luftschadstoffbelastung liegt gemaf} Landesweiter Karte des Niedersachsischen Ministe-
riums fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (2020) und 6rtlicher Messungen 2011 in
Bezug auf Feinstaub (PM1o) und NO; jedoch unterhalb des fiir den jeweiligen Luftschadstoff
nach der 39. BImSchV festgesetzten Immissionsgrenzwertes (Jahresmittelwert).

Das Plangebiet liegt nicht in einem Bereich fir den ein Luftreinhalteplan besteht.

2.8 Eigentumsverhaltnisse

Beim Uberwiegenden Teil der Wohnbauflachen einschlie3lich des Riickbaugrundstticks in
der Dessauer Straf3e (Flurstiicke 45/206, 47/113, 45/192, 44/988, 44/989) handelt es sich
um Erbbaurechtsgrundstiicke der Neuland. Dasselbe gilt fir die vor zehn Jahren grundsa-
nierten Parkpalette an der Dessauer Stral3e, deren Erbbaurecht in fast 270 Teilerbbaurechte
aufgeteilt ist. Das Grundstlick Dessauer Strafl3e 36 (Flurstiick 44/802) ist ein Neuland-Eigen-
tumsgrundstiick.

Das Grundstiick Hallesche StralRe 34a (Flurstiick 47/114; Sitz der Westhagener Sparkassen-
Geschéftsstelle) steht im Eigentum der Sparkasse Gifhorn - Wolfsburg - Celle.

Die offentlichen Verkehrsflachen einschlielich des Marktplatzes, die Griin- und Freiflachen
des Freizeitparks Westhagen und die Grinanlage sidlich der Halleschen Strafl3e/ westlich
der ehemaligen Kirchengebaude befinden sich im stadtischen Eigentum.

3. Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Diese Ziele werden fur Wolfsburg durch das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP 2017)
und das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig (RROP 2008)
festgelegt.

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Westhagen der Stadt Wolfsburg, die laut den Ziel-
aussagen der Landes- und Regionalplanung als Oberzentrum eingestuft wird und somit als
Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung fungiert. Das Regionale Raumordnungsprogramm
weist das Plangebiet als Siedlungsflache aus.

Die durch den Bebauungsplan angestrebten Nutzungen (vorrangig Wohnen, Nahversorgung
mit ergdnzenden gewerblichen Nutzungen) stehen im Einklang mit den Zielen der Raumord-
nung. Sie entsprechen insbesondere dem raumordnerischen Ziel einer bedarfsgerechten Be-
reitstellung von Wohnbauflachen im Oberzentrum Wolfsburg.

Auch die langfristige Sicherung und Starkung des bereits bestehenden Nahversorgungszent-
rums entspricht den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.
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Im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse zum Einzelhandel (Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzforschung mbH (GMA): ,Vertraglichkeitsgutachten zur Quartiersentwicklung Bebauungs-
plan ,Westhagen IIl Quartier / Dessauer Strafle Sud und Einkaufszentrum in Wolfsburg®, De-
zember 2021) wurde die Ubereinstimmung der geplanten Umstrukturierung des Einkaufs-
zentrums Westhagen mit den Zielen der Raumordnung bestétigt. Im Gutachten wird festge-
stellt, dass es sich bei dem Einkaufszentrum in der heutigen sowie in der geplanten Form um
eine Agglomeration i.S. des LROP 2017 handelt, deren Einzugsgebiet sich aber tberwie-
gend (> 50%) auf den fuBlaufigen Bereich erstreckt. Streuumsatze sind nur in geringem Um-
fang generierbar.

Da das kunftige Nutzungskonzept fir das Nahversorgungszentrum noch nicht endgultig fest-
steht, wurden zwei verschiedene Kombinationen von Nutzungsbausteinen bei gleicher Ge-
samtverkaufsflache von 2.660 m2 (erweiterter Vollsortimenter [Rewe] zzgl. Apotheke und
Drogeriemarkt oder Rewe zzgl. mehrerer kleiner Einzelhandelsbetriebe) sowie unter Bertick-
sichtigung weiterer Verkaufsflachen im Westteil des Einkaufszentrums (WA 1-Gebiet = Be-
stand) untersucht. Die ebenfalls ermittelten Umverteilungsquoten auf umliegende NVZ und
andere zentrale Bereiche liegen bei den periodischen Sortimenten in beiden Varianten auf
einem vertraglichen Niveau, bei einer Umsatzerwartung von rund 11 Mio. Euro.

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse kann das Nahversorgungszentrum als nicht raumbe-
deutsam eingestuft werden, wenn die Verkaufsflachen fiir aperiodische Sortimente auf maxi-
mal 10% begrenzt werden. Dies wird Uber Festsetzungen des Bebauungsplans gewéahrleistet
und auch die Gesamtverkaufsflache beschrankt (— 5.1.1.2).

Unter den genannten Voraussetzungen (90 % periodische bzw. Nahversorgungssortimente/
50 % fuBRlaufige Umsatzerzielung) ist das Vorhaben nicht als Einzelhandelsgrof3projekt im
Sinne des LROP zu bewerten, so dass die landesplanerischen Ge- und Verbote (Kongruenz-
, Integrations-, Konzentrations- und Abstimmungsgebot; Beeintrachtigungsverbot) nicht wei-
ter abzuprifen sind.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan 2020+ der Stadt Wolfsburg (FNP) von 2011 stellt das Plangebiet -
wie nahezu den gesamten Stadtteil Westhagen - seiner urspriinglichen Zweckbestimmung
und gegenwartigen Nutzung entsprechend Uiberwiegend als Wohnbauflache (W-Flache) dar.

Im aktuellen Stand (FNP 2020+ incl. genehmigter Anderungen) wird die Versorgungsfunktion
im Bereich des Einkaufszentrums westlich der Dessauer Straf3e durch die Darstellung als
gemischte Bauflache herausgestellt.

Zusatzlich wird Westhagen im FNP als Zentrentyp C gekennzeichnet, wonach der Stadttell
(in Form des Einkaufszentrums) lokale Versorgungsaufgaben mit einer Angebotsstruktur zur
taglichen Bedarfsdeckung tibernimmt. Hier sind auch weitere zentrale Einrichtungen und
Dienstleistungsanbieter primar anzusiedeln.
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Der Zentrumsbereich ist wegen der auch hier bestehenden Veranderungsabsichten Bestand-
teil des Plangebietes. Die C-Ausweisung findet durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan Bertcksichtigung, wobei statt eines Kerngebiets (MK-Gebiet) einer Sonderge-
bietsfestsetzung der Vorzug gegeben wird (— 5.1.1). Dies hat Auswirkungen auf den Um-
fang der erforderlichen FNP-Anderung (siehe unten).

Fur die 6stlichen Teilflachen Westhagens zur Frankfurter Stral3e hin, ist eine Griinflache (6f-
fentliche Parkanlage) dargestellt, erganzt durch ein Symbol fur Kinder- und Jugend-Spielfla-
chen. Die Grunflache erstreckt sich nach Westen hin bis fast zum Marktplatz und bindet Uber
eine weitere linienhafte Griinverbindung an einen in Nord-Siid-Richtung verlaufenden
Uberortlichen Griinzug entlang der BAB 39 an. Sudlich der Grunflachendarstellung im Be-
reich des Plangebiets entspricht eine ausgedehnte Flache fir Gemeinbedarfseinrichtungen
dem hier lokalisierten FBZ mit seinen vielfaltigen schulischen und den tbrigen stadtteilbezo-
genen Angeboten.

Die BAB 39, die Braunschweiger Stral3e und die Frankfurter StralRe sind als (tber-)ortliche
Hauptverkehrsstral3en dargestellt, der Dresdener Ring dagegen nur in seinem stdostlichen
Abschnitt, wo er Uber den Stralsunder Ring eine Anbindung an die Autobahn herstellt und
vermehrt Uberdrtlichen Verkehr aufnimmt. Fir die Gbrigen, sehr viel starker auf die Verkehrs-
erzeugung im Kernsiedlungsbereich bezogenen Abschnitte des Dresdener Rings und fir die
Dessauer Stral3e erfolgt keine gesonderte Verkehrsflachendarstellung.
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Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans sind abschnittsweise nicht aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar: Die im Westteil des ehemaligen Freizeit-
parks geplante Wohnbebauung widerspricht der bisherigen FNP-Darstellung (als 6ffentliche
Parkanlage mit Spielflachen) in diesem Bereich. Um die Zielsetzung eines teilweisen Erhalts
der Parkanlage — in Verbindung mit der beabsichtigten Aufrechterhaltung der Freiraumver-
netzung im Osten von Westhagen — zu transportieren, soll im FNP eine Wohnflachendarstel-
lung mit ergdnzenden linienhaften Grunverbindungen sowohl in Nord-Sid-Richtung, d.h. ent-
lang der Frankfurter Stral3e, als auch in West-Ost-Richtung (mit Anbindung an den ebenfalls
linienhaft dargestellten Griinzug der Stadtachse) erfolgen.

Daruiber hinaus soll der Bereich des Einkaufszentrums (C-Zentrum) von der Darstellung als
gemischte Bauflache — analog zur Bebauungsplanfestsetzung — in eine Sonderbauflache ge-
andert werden.

Die erforderlichen Anderungen im FNP 2020+ erfolgen im Rahmen des 17. FNP-
Anderungsverfahrens parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans. Die urspriinglich vorge-
sehene Anpassung im Rahmen der 4. FNP-Anderung (Biindelung verschiedener Einzelan-
derungsflachen) war aus zeitlichen Griinden nicht méglich und das 4. Anderungsverfahren
ist mittlerweile abgeschlossen.

3.3 Landschaftsrahmenplan

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes (LRP) der Stadt Wolfsburg aus dem Jahr 1998
sind aufgrund ihres Alters nur noch von eingeschrankter Bedeutung. Nach dem LRP zahlt
das Plangebiet zum Siedlungsbereich und wird als nicht schutz- oder entwicklungsbedurftig
eingestuft.

Aus dem LRP ergeben sich weder wichtige Bereiche fir die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
von Natur und Landschaft, noch ausgewiesene Schutzgebiete und -objekte oder Gebiete, die
die Voraussetzungen fir eine Unterschutzstellung erfiillen. Besondere Entwicklungsziele und
Maflnahmen/ Anforderungen an Nutzungen werden nicht benannt.

3.4 Vorhandenes Planungsrecht

Fur das Plangebiet liegen bisher keine Bebauungsplane nach § 30 BauGB vor.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist im Westen und Nordwesten so
abgegrenzt, dass ein unmittelbarer Anschluss an zwei bestehende Bebauungsplane westlich
der Plauener Stral3e bzw. Halleschen Stral3e erreicht wird. Dort befinden sich die 1980
rechtskréftig gewordenen Bebauungsplane ,Westhagen Ill. Quartier/ b+h* bzw. ,Westhagen
. Quartier/ g“, die seinerzeit die planungsrechtliche Grundlage fir die bis heute bestehende
Wohnbebauung auf den Flachen schufen.
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Im Plangebiet selbst ist die Bebaubarkeit derzeit Giberwiegend nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Lediglich die Griin- und Freiflachen im ehemaligen Freizeitpark West-
hagen entlang der Frankfurter StraRe sind dem Aul3enbereich nach § 35 BauGB zuzuord-
nen.

Die Abgrenzung der Flachen, die dem Planungsrecht nach § 34 BauGB unterliegen, ergibt
sich aus der vorhandenen 6stlichen Baukante des Wohngebiets an der Cottbuser Stral3e und
ihrer gedachten schragen Verléangerung bis zum sidlich gelegenen Schulkomplex (Auf3en-
kante Turnhalle). Demnach nehmen auch Teilflachen im westlichen Zugangsbereich zum
ehemaligen Freizeitpark Westhagen am Bebauungszusammenhang teil (und sind dem unbe-
planten Innenbereich zuzuordnen).

Zum AulRenbereich gehodren (ganz oder teilweise) die Flurstiicke 45/206, 47/237, 47/238 und
47/226, mithin Flachen in einer Grélienordnung von 2,9 ha. Die Aulzenbereichsflachen im
Plangebiet sind ein Grund dafir, dass das Planverfahren nicht auf der Grundlage von § 13a
BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt werden kann.

Die Abgrenzung zwischen dem unbeplanten Innen- und dem Auf3enbereich ist fur die natur-
schutz- und die baurechtliche Eingriffsbilanzierung von Bedeutung (— 5.5.1); sie ist fir das
Plangebiet ,Dessauer StralRe Siid“ der nachfolgenden Ubersichtkarte zu entnehmen.

Abb: Abgrenzung zwischen Innenbereich gem. § 34 BauGB (westliche Teilflachen) und Aul3enbereich
gem. § 35 BauGB (6stliche Teilflachen)
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Wie geschildert, sind mit Ratsbeschluss vom 06.12.2000 — als Voraussetzung fur die Auf-
nahme in das Stadtebauférderprogramm ,Soziale Stadt* — grof3e Teile Westhagens férmlich
als Sanierungsgebiet geman § 142 BauGB festgelegt worden. Die Sanierungssatzung wurde
am 15.02.2001 bekannt gemacht.

Zur Konsolidierung des Sanierungsgebiets und zur Straffung des damit verbundenen Hand-
lungsprogramms wurde im Juni 2006 im Wege der 1. Anderungssatzung eine Neuabgren-
zung des Sanierungsgebiets vorgenommen (Bekanntmachung am 28.07.2006).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dessauer Strale Sud® war bereits im Jahr 2000
Bestandteil des urspriinglichen Sanierungsgebiets.

Die Sanierung in Westhagen wird, den damaligen Verabredungen mit dem Fordergeber ent-
sprechend, im "umfassenden Verfahren" durchgefiihrt. Das heif3t, die Regelungen des Be-
sonderen Stadtebaurechts (8136 ff. BauGB) fiir Sanierungsgebiete einschlie3lich der Geneh-
migungspflichten aus dem 88 144 BauGB und der Vorschriften Uber die Erhebung von Aus-
gleichsbetragen (88 153 ff. BauGB) finden Anwendung.

Seit der Aufnahme des Sanierungsgebiets Westhagen in das Bund-Lander-Programm
"Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf - Soziale Stadt" (ebenfalls im Programmijahr
2000), erhélt die Stadt Wolfsburg Stadtebaufordermittel, die — neben den BaumalZinahmen
am und im nicht-schulischen Teil des FBZ — in erster Linie zur Umsetzung der Sanierungs-
ziele im offentlichen Raum investiert worden sind (,Garten der Nationen“ mit vier Umset-
zungsabschnitten, ErschlieBungsmalinahmen in der Halberstadter Straf3e und am Dresdener
Ring). Als letzte grof3e Ordnungsmaf3nahme wird zurzeit die Wohnanlage Dessauer Stral3e
14-34 mit einem finanziellen Aufwand von mehr als zehn Millionen Euro und einem Foérder-
volumen in H6he von insgesamt 5,2 Mio. Euro abgerissen. Die Bereinigung des aul3erst
problematischen, direkt im Zentrum von Westhagen gelegenen Bereichs bildet die Voraus-
setzung fur die mit diesem Bebauungsplan bezweckte grundlegende stadtebauliche Veran-
derung. Sie wird in zeitlicher Hinsicht deutlich Uber das voraussichtlich 2022 endende Sanie-
rungsverfahren hinaus reichen und die Leitlinien und Planungsziele des langjahrigen ,Sozi-
ale Stadt“-Prozesses in Westhagen im Sinne des Sanierungsmottos ,Wege ins Zentrum*
weiterflhren.

3.5 Sonstige relevante stadtebauliche Planungen der Stadt Wolfsburg

3.5.1 Stadtebaulicher Rahmenplan Westhagen 2016

Im Dezember 2016 wurde die Fortschreibung des stadtebaulichen Rahmenplans von 2002
beschlossen. In der — Uber den Zeithorizont von ,Soziale Stadt* hinaus reichenden — Rah-
menplanfortschreibung sind die urspriinglichen Sanierungsziele einer umfassenden Priifung
unterzogen und an die veranderte Situation im Stadtteilzentrum (vollstandiger Riickbau der
Wohnanlage Dessauer Stral3e) angepasste Ziele und MalRBnhahmen formuliert worden. Die-
sem zentralen Bereich wird eine Schlusselrolle fiir das Erreichen der Sanierungsziele in
Westhagen und fir die weitere zukinftige Entwicklung des Stadtteils zuerkannt.
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Dementsprechend weisen der Malinahmen- und der Prioritéatenplan den Rickbau der Wohn-
anlage Dessauer Stral3e 14-34 und die anschlieRende Wiederbebauung, den stadtebauli-
chen Wettbewerb sowie die damit verbundenen FolgemalRnahmen als Projekte von hoher
Prioritat im Stadtteil aus. Auch die notwendige Erneuerung des Einkaufszentrums und die Er-
weiterung der Stadtachse nach Osten sind in die Zielsetzungen der Rahmenplanung 2016
ausdrucklich mit einbezogen.

Damit ist die vorliegende Planung aus den Entwicklungszielen, die im Rahmen des langjahri-
gen Stadterneuerungsprozesses entwickelt worden sind, sehr grindlich abgeleitet und legiti-
miert.

3.5.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Wolfsburger Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) wurde im Juni 2016 vom Rat der
Stadt Wolfsburg als Handlungsempfehlung beschlossen. Es schreibt den Einzelhandelsent-
wicklungsplan (EEP) von 2010 fort und passt ihn an siedlungs- und einzelhandelsstrukturelle
Veranderungen sowie neue rechtliche Rahmenbedingungen an.

Im Rahmen der Konzepterarbeitung wurde die seinerzeit aktuelle Angebots- und Nachfra-
gesituation des Einzelhandels in Wolfsburg analysiert und bewertet. Darauf aufbauend sind
Potentiale und Entwicklungsperspektiven aufgezeigt worden, um Kaufkraft nachhaltig an
Wolfsburg zu binden bzw. nach Wolfsburg zu ziehen.

Das EHK definiert verschiedene Kategorien zentraler Versorgungsbereiche im Stadtgebiet
(Innenstadt — Hauptzentrum, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren) und grenzt diese
raumlich ab. Das Einkaufszentrum in Westhagen wird als eines von neun Nahversorgungs-
zentren in Wolfsburg (3. Ebene der Zentrenhierarchie) eingestuft, erreicht aber nicht die
Stufe eines Stadtteilzentrums (2. Ebene der Zentrenhierarchie) wie in Fallersleben oder Vor-
sfelde. Die Abgrenzung des Nahversorgungszentrums Westhagen schliel3t den Marktplatz
mit den angrenzenden Gebéauden einschlielich Kirchenbauwerk mit ein; die Flachen zwi-
schen der Parkpalette Dessauer StrafRe und dem Freizeit- und Bildungszentrum werden als
Potenzialflachen eingestuft.

Die vorhandenen Nahversorgungszentren sollen in ihrer Funktion gestarkt und weiter ausge-
baut werden, ohne jedoch stadtebaulich negative Auswirkungen auf die schiitzenswerten
Standortbereiche héherer Standortprioritat auszuldsen. Insofern werden eine Sicherung und
Starkung der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb des jeweiligen Nah-
versorgungszentrums sowie eine Konzentration und Bindelung von nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten (auch groR3flachig) auf diese Bereiche als Zielvorstellungen definiert.
Daneben werden folgende Handlungsempfehlungen formuliert:

e Standorte vertraglich (weiter-) entwickeln bzw. den Bestand umstrukturieren,

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Straf3e Sid und Einkaufszentrum Westhagen", -35-

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

o groR¥flachige zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen zum Schutz des Hauptzent-
rums sowie der Stadtteilzentren ausschliel3en,

e Dbei einer Vertraglichkeit der Planungen sind kleinteilige Ergdnzungen durch zentrenre-
levante Sortimentsschwerpunkte denkbar.

Zu den Grundséatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zéhlt, dass groR¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich nur innerhalb des
Hauptgeschéftsbereichs der Innenstadt sowie der Stadtteilzentren angesiedelt oder erweitert
werden sollen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept attestiert dem Nahversorgungszentrum Westhagen
einen deutlichen Funktionsverlust sowie erhebliche Trading-Down-Effekte aufgrund der ho-
hen Leerstandsquote. Nichtsdestotrotz erflllt das Einkaufszentrum mit dem REWE-Markt
weiterhin eine wichtige und zumindest fuRlaufig gut erreichbare Versorgungsfunktion.

Die dargestellte Zentrenabgrenzung sowie die im EHK benannten Ziele und Handlungsemp-
fehlungen zur Sicherung und Starkung des Nahversorgungszentrums sind bei den Bebau-
ungsplan-Festsetzungen zu berlcksichtigen.

Die im Einzelhandelskonzept beinhaltete Wolfsburger Sortimentsliste unterscheidet zwischen
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Warensortimen-
ten. Eine Einteilung in periodische und aperiodische Sortimente, wie sie bei der raumordneri-
scher Beurteilung von Einzelhandelsprojekten Verwendung findet, wird nicht getroffen. Auch
deshalb wird derzeit eine Uberarbeitung der Wolfsburger Sortimentsliste avisiert.

Generell stellen Sortimentslisten ein wichtiges Instrument zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung dar. Im EHK heifl3t es hierzu:

,In der Bauleitplanung ist die ortliche Sortimentsliste fur Bindungen des Sortiments bei der
Festsetzung von SO-Gebieten fir den groR¥flachigen Einzelhandel sowie bei der Zulassigkeit
bzw. dem Ausschluss von Einzelhandel in den einzelnen Baugebieten der BauNVO (88 1 —
11) malgeblich.”

Die Ziele, Grundsatze und Handlungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes werden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens berticksichtigt und es werden detaillierte Festsetzun-
gen zur Einzelhandelszulassigkeit getroffen.

Vorgesehen ist eine Sondergebietsfestsetzung mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungs-
zentrum und Wohnen® und ein darauf abgestimmter standortspezifischer Nutzungskatalog.
Das Warensortiment soll zu 90% auf periodische Sortimente beschrankt werden. Weiterhin
sind Regelungen zur Zuldssigkeit nur eines gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes und zur
Begrenzung der Gesamtverkaufsflache geplant (siehe Kap. 5.1.1.2).
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3.5.3 Wohnen und Bauen Masterplan 2020

Im Jahr 2014 hat die Stadt Wolfsburg vor dem Hintergrund eines erwarteten Wachstums auf
ca. 130.000 Einwohner bei einer Leerstandquote von lediglich 0,4 % den ,Masterplan 2020
Wohnen und Bauen® entwickelt und verabschiedet. Primares Ziel war und ist die Schaffung
von 6.000 neuen Wohnungen bis zum Jahr 2020, davon etwa 4.000 WE in neuen Wohn-
guartieren im dstlichen Stadtgebiet. Dieser wurde 2018 auf 10.000 neue Wohnungen er-
ganzt. Der Masterplan enthalt Grundsatze und Rahmenbedingungen, um dieses Wachstum
Okologisch vertraglich und sozial gerecht zu gestalten.

Ziel ist es, mdglichst vielen Menschen attraktiven und nah an zentralen Einrichtungen und
Arbeitgebern gelegenen Wohnraum anzubieten, um den Anteil des motorisierten Individual-
verkehrs langfristig zu reduzieren. Hierflr sollen auch die Infrastruktur fir den Ful3- und Rad-
verkehr verbessert und der OPNV ausgebaut werden.

Angesichts der nach wie vor ungebrochenen Wohnungsnachfrage wird die Wolfsburger
Wohnbauoffensive tiber das Jahr 2020 hinaus fortgefihrt.

3.6 Fachplanungen

Aus sonstigen Fachplanungen ergeben sich fur den Bebauungsplan keine konkreten Vorga-
ben oder Hinweise.

Zum Verhéltnis der vorliegenden Bauleitplanung zur Larmaktionsplanung empfehlen sich die
folgenden Ausfuhrungen.

3.6.1 Larmaktionsplanung

Durch den 2015 beschlossenen Larmaktionsplan der Stadt Wolfsburg wird in Bezug auf die
Bauleitplanung die Entwicklung von verkehrssparsamen Siedlungsstrukturen als langfristiges
Ziel benannt. Dazu sollte zentral eine mdglichst hohe Nutzungsmischung und -dichte ange-
boten werden. Dies ermdglicht kurze Wege, fordert das ZufuRgehen sowie Radfahren und
unterstitzt damit den Verzicht auf Autofahrten und in der Folge eine Verkehrslarmreduzie-
rung.

Bei der Ausweisung von neuen Wohngebieten soll durch die Einhaltung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 Larmbelastungen vermieden werden.

Der Larmaktionsplan legt als Auslésewert fir eine spezielle Mal3Bhahmenplanung Larmpegel
von 65 dB(A) Loenund 55 dB(A) Lnight fest.

Wie das aktuelle Schallgutachten (AMT 2021/22; — 5.6) gezeigt hat, wird in eine deutlich mit
StralRenverkehrslarm vorbelastete Situation hineingeplant. Die Schwellenwerte des Larmakti-
onsplans werden voraussichtlich an keiner Fassade der neu geplanten Geb&ude erreicht.

Weiterhin ist anzumerken, dass aufgrund fehlender Flachenverfiigbarkeit Planungsfalle wie
der vorliegende, bei denen die bestehenden Verkehrsimmissionen mehr als 60 dB tags bzw.
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50 dB nachts betragen, zunehmend zur Regel werden. Nicht mit Verkehrslarm vorbelastete,
aber fur Geschosswohnungsbau in Frage kommende Flachen sind im Stadtgebiet fast nir-
gendwo mehr zu finden.

Im Sinne der Larmvorsorge wird eine schallrobuste Bebauungsstruktur angestrebt, bei der
jedes Gebaude larmabgeschirmte Fassaden (mit weiteren diesbeziglichen MalRnahmen und
Festsetzungen) und Freiflachen erhalt. Zudem entfalten die der Frankfurter Straf3e am
nachsten gelegenen Baukorper, die in den voran gegangenen Wettbewerbsverfahren bereits
so weit wie mdglich zurlickgesetzt worden sind, eine zusatzliche Schutzwirkung fir die weiter
westlich gelegene Bebauung.

Auch im direkten Larmeinzugsbereich der Frankfurter StraRe kénnen die zu erwartenden Im-
missionen planerisch bewaltigt werden (— 5.6).

Im Bereich der Bestandsbebauung im Plangebiet werden die Schwellenwerte des Larmakti-
onsplans ebenfalls nicht erreicht.

3.7 Altlasten, Kampfmittel

Altlasten

Erhebliche Boden- oder Grundwasserbelastungen mit Schadstoffen sind nicht bekannt und
aufgrund der bisherigen Nutzung auch nicht zu erwarten. Altstandorte kénnen ausgeschlos-
sen werden, da sich das Plangebiet vor der Bebauung Mitte der 1970er Jahre nachweislich
als landwirtschaftliche Nutzflache dargestellt hat.

Auch im Zuge der Beseitigung von befestigten Wegen im ehemaligen Freizeitpark Westha-
gen ist nur mit Materialien (Asphalt und Unterbau) zu rechnen, die — trotz geringer Asbest-
mengen und teilweise erhdhter Chrom- und Kupfer-Konzentrationen — als ,nicht gefahrlicher
Abfall“ zu klassifizieren sind und die dementsprechend deponiert oder moglicherweise sogar
wieder eingebaut werden kénnen. Auf jeden Fall wieder verwertbar sind die Béden der teil-
weise abzutragenden Higelauffillungen (Einbauklasse Z 1.1 bzw. Z 1.2 nach den Analysen-
ergebnissen aus 2020).

Der genaue Umgang mit den Béden im Plangebiet ist im weiteren Verfahren zu klaren. Mal3-
nahmen zur Gefahrenabwehr oder ein Sanierungsbedarf sind nicht erforderlich.

Kampfmittel
Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse tber etwaige Kampfmittelbelastungen vor.

Weitere Informationen und Planungsanforderungen werden im Beteiligungsverfahren erwar-
tet und entsprechende Aussagen nachfolgend in der Begriindung erganzt. Gegebenenfalls
konnen in den Bebauungsplan zeichnerische Kennzeichnungen und textliche Hinweise auf-
genommen werden.
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3.8 Stadtbild und Denkmalschutz

Das Stadtbild Westhagens wurde maRgeblich durch die bis zu 14geschossige Wohnanlage
Dessauer Stral3e 14 - 34 gepragt, die zudem auf dem topografischen Hochpunkt des Stadt-
teils ansetzte. Die Massivitét der Bebauung hat zum jahrzehntelangen Negativimage des
Stadtteils maf3geblich beigetragen.

Die aufgelockerte, maximal flinfgeschossige Neubebauung mit zunéchst vier Baukorpern im
WA 4-Gebiet und voraussichtlich zwei weiteren im WA 3-Gebiet wird das Stadtbild deutlich
beruhigen. Der neue Mittelblock des Einkaufszentrums entspricht mit seiner Vier- bis Flnfge-
schossigkeit der Hohe der benachbarten Bestandsbebauung in der Halleschen Stral3e 26 -
30. Die neue Passage sorgt mit einer zeitgemafen Breite von 18 Metern fir den gebotenen
Abstand.

Das bisher unterschiedliche Geldndeniveau rund um den Marktplatz wird durch eine darauf
abgestimmte Bebauung und eine Anhebung des bisherigen Straf3enverlaufs im stdlichen
Abschnitt der Dessauer Stral3e gestalterisch aufgefangen; im Norden wird noch nach einer
Uberzeugenden Ldsung fur den vorhandenen Héhenversprung gesucht.

In den voran gegangenen Wettbewerbsverfahren sind stadtgestalterische Aspekte bereits
intensiv diskutiert worden. Im Ergebnis stehen nicht nur die Kubaturen der neuen Wohnge-
baude, sondern auch Details wie die Ausbildung der Fassaden, die Anordnung der Erschlie-
Bungssituationen, von Freisitzen und Fenstern bereits weitgehend fest. Mithin sind stadtge-
stalterische Aspekte im vorliegenden Planungsfall bereits in Gberdurchschnittlicher Weise in
die Uberlegungen eingeflossen.

Einzelne Ubergeordnete stadtebauliche und baugestalterische Zielsetzungen, die gewahrleis-
ten, dass sich die Neubebauung harmonisch in die bestehende Baustruktur des Stadtteils
Westhagen einfligt (Vorgabe zur Errichtung von Flachdachern sowie Regelungen zu Dach-
aufbauten und Werbeanlagen, Auflagen fiir straenseitige Einfriedungen), werden ber die
Aufnahme einer 6rtlichen Bauvorschrift in den Bebauungsplan abgesichert.

Im Plangebiet sind keine Gebaude vorhanden, die dem Schutzstatus als Baudenkmal oder
als Denkmalensemble im Sinne des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG)
unterliegen. Fir das Vorhandensein von Boden- oder Naturdenkmalen liegen keine Anhalts-
punkte vor.
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4. Planungskonzept
4.1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung, Wahl des
Verfahrens

Wesentliches Ziel der Planung ist eine umfassende stadtebauliche Neuordnung der Flachen
im Zentrum des Stadtteils Westhagen. Der Bebauungsplan soll dafir die bauplanungsrechtli-
chen Voraussetzungen schaffen.

Auf den durch Rickbau der Wohnanlage Dessauer StralRe 14 — 34 freigewordenen Flachen
sollen neue Wohnungen und Einzelhandelsnutzungen (u.a. ein grof3flachiger Betrieb der
Nahversorgung) unter Einbeziehung des Mittelblocks des Einkaufszentrums entstehen. Da-
mit soll das gesamte Stadtteilzentrum stadtebaulich und nutzungsstrukturell neu und zu-
kunftsfahig gestaltet werden. Weitere Wohngebéaude sind auf Teilflachen des ehemaligen
Freizeitparks Westhagen geplant. Die neuen Wohnraumangebote mit insgesamt 300 - 350
Wohneinheiten sollen auch einen Beitrag zur besseren sozialen Durchmischung der Bevol-
kerung im Stadtteil leisten.

Der vorliegende Bebauungsplan trifft als qualifizierter Bebauungsplan Festsetzungen im
Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB und wird im ,Vollverfahren®, d.h. mit frihzeitigen Beteiligungen
gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden im Rahmen ei-
ner Umweltprifung ermittelt und im Umweltbericht dargelegt (8 2 Abs. 4 i.V.m. Anlage 1 zum
BauGB). Die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft einschlief3lich der Ein-
griffsbilanzierung im Sinne von § 1la Abs. 3 BauGB werden im Umweltbericht (Teil Il dieser
Begriindung) dargestellt und im allgemeinen Teil der Begriindung (Kapitel 5.5 und 6) zusam-
mengefasst.

Weitere Auswirkungen der Planung (z.B. auf Wohnfolgebedarfe, den Verkehr und die techni-
sche Infrastruktur) werden in Teil | Kapitel 7 der Begriindung thematisiert.

Die Voraussetzung fir die Anwendung der Verfahrenserleichterungen aus § 13a BauGB
(,Bebauungsplan der Innenentwicklung®) liegen im vorliegenden Planungsfall nicht vor.

Mit dem Bebauungsplanverfahren werden vor allem folgende Ziele verfolgt:

Sicherung und Aufwertung des Nahversorgungszentrums Westhagen

Um die Versorgungsfunktion des Einkaufszentrums Westhagen (EKZ) langfristig aufrecht zu
erhalten, ist eine umfassende bauliche Umstrukturierung der in die Jahre gekommenen zwei-
achsigen Ladenpassage geplant.

In seiner jetzigen Ausgestaltung stellt das Quartierszentrum, dessen Einzelhandelsbesatz
einen Verkaufsflachenschwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich aufweist, keine attraktive
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und zukunftsfahige Einkaufslage dar, ist von Leerstanden gepragt und kann seinem Versor-
gungsauftrag nicht (mehr) in vollem Umfang nachkommen. Die vorhandene Angebotsstruktur
dient hauptsachlich der Versorgung der umliegenden, hoch verdichteten Wohnguartiere mit
einer hohen Zahl an Einwohnern (> 4.000 EW) in fuBlaufiger Entfernung.

Insgesamt weist der Stadtteil Westhagen im gesamtstadtischen Vergleich eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung auf und im Rahmen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes fur die Stadt Wolfsburg 2015/2016 wurde eine Unterversorgung mit Waren
des taglichen und periodioschen Bedarfs festgestellt.

Vor diesem Hintergrund soll anstelle der abgerissenen Wohnanlage Dessauer Stral3e 14 - 34
unter Einbeziehung der beiden mittleren Geb&aude des Einkaufszentrums ein neuer zwei-
gliedriger Baublock entstehen, der im Erdgeschoss Einzelhandelsnutzungen und ergéan-
zende Angebote aufnimmt und zusammen mit den vorhandenen kleinflachigen Bestandsnut-
zungen der westlich angrenzenden Bebauung eine grol3ziigige neue Einkaufspassage aus-
bildet.

Ausgangspunkt der Planung ist die vorgesehene Erweiterung des bestehenden Rewe-Mark-
tes und seine Unterbringung im Erdgeschoss des Neubaukomplexes mit Zugang vom Markt-
platz. Rewe fungiert bereits bisher als Magnetbetrieb des Nahversorgungszentrums und soll
durch weitere Einzelhandelsbetriebe (vorzugsweise einen Drogeriemarkt oder mehrere klei-
nere Ladengeschéfte) sowie eine Apotheke erganzt werden. Weitere arrondierende (teils
vorhandene) Einzelhandels- und Komplementérnutzungen (z. B. Sparkassenfiliale, Backer,
Kiosk / Zeitschriften, Blumenladen, Café / Imbiss ...) beiderseits der neu entstehenden Pas-
sage runden den Nahversorgungsstandort derzeit und kiinftig ab. Bedarfe bestehen aul3er-
dem im Bereich medizinischer Einrichtungen (Arzte, Therapeuten...).

Insgesamt soll das Einkaufszentrum, das im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Wolfsburg 2015 / 2016 als Nahversorgungszentrum ausgewiesen wurde, auch weiterhin die
Funktion eines Zentralen Versorgungsbereichs tibernehmen, als solcher geschiitzt und ge-
starkt werden und eine stadtvertragliche verbrauchernahe Versorgung sicherstellen.

Im Bebauungsplan wird durch Vorgaben zur maximalen Gesamtverkaufsflache, zur Zuléassig-
keit von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und zum notwendigen Anteil periodischer Wa-
rensortimente von mindestens 90% der Verkaufsflache eine raumvertragliche Einzelhandels-
entwicklung sichergestellt (— 5.1.1.2).

Daruber hinaus sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auch die stadtebaulichen
Auswirkungen der geplanten Einzelhandelsentwicklung (Auswirkungsanalyse GMA, 12/2021)
untersucht worden. Im Ergebnis der durchgefiihrten Analyse stellt die Gber Bebauungsplan-
festsetzungen reglementierte Einzelhandelsentwicklung eine tragfahige und zentrenvertragli-
che Weiterentwicklung des Nahversorgungszentrums dar und ist als nicht raumbedeutsames
Vorhaben einzustufen.

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen IIl. Quartier / Dessauer Straf3e Sid und Einkaufszentrum Westhagen", -4] -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Errichtung neuer stadtebaulich angepasster Wohngebaude

Das Zentrum Westhagens war bisher durch eine marode, stddtebaulich unangepasste Grol3-
wohnanlage in der Dessauer Stral3e gepragt. Im Zuge der Abrissmaldnahmen sind insge-
samt 215 Wohnungen verloren gegangen. Da gleichzeitig im gesamten Wolfsburger Stadtge-
biet eine hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht, ist die Schaffung von bedarfsgerechtem
neuem Wohnraum ein wichtiges Ziel fur die Stadtteilentwicklung und fir das vorliegende Be-
bauungsplanverfahren. Mit dem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir den Neubau von Geschosswohnungen auf den durch Abriss frei gewordenen Fla-
chen und auf Teilflachen des Freizeitparks Westhagen geschaffen werden.

Neben dem generellen Ziel, den angespannten Wohnungsmarkt durch den Neubau von
Wohnraum zu entlasten, sollen die neuen Wohngebaude auch dazu beitragen, im Stadtteil
Westhagen sozial stabile Bewohnerstrukturen zu erreichen.

Insgesamt sieht das Konzept ca. 300 bis 350 neue Wohneinheiten vor.

Verbesserung der Griin- und Freiflachenstrukturen sowie der ErschlieBungsqualitat

Der Stadtteil Westhagen verfligt Gber ganz unterschiedliche Griin- und Freiflachenstrukturen,
die es im Zuge der Planungen fir das Zentrum konzeptionell weiterzuentwickeln gilt. Im Vor-
dergrund steht dabei das Ziel, die neu geschaffene Grinverbindung der ,Stadtachse” Uber
den Marktplatz hinaus nach Osten zu verlangern und damit auch die bisher etwas abseits
gelegenen (verbleibenden) Grinflachen des Freizeitparks Westhagen besser in das kiinftige
Uibergeordnete Wege- und Griinflachenkonzept einzubinden.

Mit der Anlage einer griingepragten Promenade nordlich des Schulzentrums kann eine at-
traktive Wegeverbindung fir FuRganger und Radfahrer quer durch Westhagen geschaffen
werden, die langfristig (durch einen neuen Briickenschlag) sogar Uber die Frankfurter StralRe
hinweg flhren soll. Gleichzeitig sollen aber auch die Wegeverbindungen in Nord-Siud-Rich-
tung verbessert und Losungen zur Uberwindung der vorhandenen Gelandeverspriinge / Ni-
veau-Unterschiede erarbeitet werden.

Nicht zuletzt sollen die verbleibenden Flachen des Freizeitparks Westhagen gestalterisch
und nutzungsstrukturell aufgewertet und durch ergdnzende vielfaltige Spiel- und Freizeitan-
gebote die Nutzungsfrequentierung gesteigert werden.

Planungsbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft sollen soweit wie mdglich durch Vor-Ort-
Mafinahmen, ergdnzend aber auch durch externe Ausgleichsmalinahmen kompensiert wer-
den.
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4.2 Stadtebauliches Konzept

42.1 Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Das stadtebauliche Konzept fir die Neubebauung ist in einem mehrjahrigen Prozess erarbei-
tet worden. An dessen Anfang stand ein nicht-offener Stadtebaulicher Ideenwettbewerb (mit
7 teilnehmenden Buros), der 2016 fur das Umfeld der sudlichen Dessauer Straf3e durch die
Stadt Wolfsburg ausgelobt wurde.

Das Wettbewerbsverfahren zielte darauf ab, die nach dem Abriss der GroRwohnanlage in
der Dessauer Stral3e frei werdenden Flachen im Rahmen eines stadtebauliches Gesamtkon-
zepts fur das Umfeld der sudlichen Dessauer Stral3e einer Wiederbebauung in geringerer
Dichte zuzufuhren. Dabei war neben der Schaffung von bedarfsgerechtem neuem Wohn-
raum die Aufwertung und Umgestaltung des Stadtteilzentrums einschlief3lich der dort veror-
teten Einzelhandels- und Gemeinbedarfseinrichtungen (Marktplatz, nérdlich angrenzendes
Einkaufszentrum, Standort des Freizeit- und Bildungszentrums) in die Aufgabe zu integrie-
ren.

Erwartet wurde auRerdem ein Konzept flr eine Bebauung des im Osten an die Dessauer
Stralle angrenzenden ehemaligen ,Freizeitparks Westhagen® — unter Einbeziehung des hier-
fur erforderlichen ErschlieBungssystems und der notwendigen MalRnahmen in 6ffentlichen
und privaten Freiraumen. Generell umfasste die Wettbewerbsaufgabe auch die Auseinander-
setzung mit den vorhandenen Grin- und Freiflachenstrukturen sowie Wegeverbindungen
und deren konzeptionelle Weiterentwicklung.

Preistrager des am 19.06.2017 entschiedenen Ideenwettbewerbs ist der Entwurf der Bliroge-
meinschaft Hosoya Schaefer Architects, Zirich, mit Vogt Landschaftsarchitekten, Berlin. Der
Siegerentwurf hat v.a. dadurch Uberzeugt, dass er die fir Westhagen typischen Bebauungs-
formen aufgreift und sie in moderater Form fortentwickelt und zugleich spannungsreicher als
bisher im Raum platziert. Dabei werden auch die gebietspragenden Achsen in Richtung
Nord-Sid und Ost-West klar gefasst und weiter entwickelt.

Der Siegerentwurf erhalt rund um den Marktplatz die wichtigen Funktionen des offentlichen
Lebens mit Bereichen zum Wohnen, Einkaufen, fiir Bildung, Begegnung und Kultur. Unter
Einbeziehung der beiden mittleren Gebaude des Einkaufszentrums ist anstelle der abgeris-
senen Wohnanlage Dessauer StralRe 14 - 34 ein neuer zweigliedriger Baublock vorgesehen,
der aus dem ,Marktgebaude®“ im Suden und dem ndrdlich davon gelegenen, vom Markt
durch eine Raumfuge getrennten ,Hofgebaude® besteht.

Im Erdgeschoss des Marktgeb&udes sind neue und v.a. gréRere Verkaufsflachen fir den be-
stehenden Supermarkt (Vollsortimenter) sowie erganzende kleinteilige Einzelhandelsflachen
vorgesehen. In den Obergeschossen sind Wohnungen geplant. Auch das Hofgebaude bietet
an seiner Sudseite erdgeschossige Ladenflachen, ansonsten sollen hier die Ubrigen EG-
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Flachen fur Wohnnutzungen offen stehen.

Der neue Mittelblock wird um ca. 18 Meter zuriickversetzt und der Marktplatz im selben
Mafe nach Norden erweitert. Zugleich wird die derzeit enge, Giberdachte westliche Einkaufs-
passage deutlich groRzugiger ausgebildet und auf einen Querschnitt von ebenfalls 18 Metern
verbreitert.

In Richtung zur Frankfurter Straf3e sieht der Entwurf — unter Beibehaltung von Teilflachen
des Freizeitparks — ein neues Wohnquartier vor. Sidlich der Wohnbauflachen wird die Stadt-
achse Westhagen in Form einer rund 20 Meter breiten griingepragten Promenade von der
Marktplatz-Ostseite an nach Osten verlangert.

Nérdlich dieser Stadtpromenade war im Ubergangsbereich zum ehemaligen Freizeitpark
eine linienhafte Bebauung mit drei jeweils nach Norden abgewinkelten Gebauden vorgese-
hen.

Diese grenzte wiederum an drei wellenférmige, von der Frankfurter Stral3e zurtick gesetzt
angeordnete Baukorper an.

Insgesamt sah das Konzept ca. 350 neue Wohneinheiten vor; 215 Wohnungen sind mit dem
Abriss der Groliwohnanlage Dessauer Stral3e beseitigt worden.

4.2.2 Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzeptes

Im Anschluss an den Stadtebaulichen Ideenwettbewerb hat auf der Basis der daraus hervor-
gegangenen stadtebaulichen Setzung eine Uberarbeitung des Siegerentwurfes stattgefun-
den. Dieser Schritt war erforderlich, um das im Ideenwettbewerb aufgezeigte Erschlielungs-
konzept, die bauliche Dichte, die Anordnung der Baukdrper und weitere Entwurfsinhalte im
Hinblick auf eine schnelle Umsetzbarkeit weiter zu entwickeln und zu prazisieren. Das galt
v.a. auch fur den Umbau des Einkaufszentrums, der einen erheblichen baulichen Eingriff
darstellt und dementsprechend mit einem hohen finanziellen Aufwand verbunden sein wird.

Die Uberarbeitung der Wettbewerbsergebnisse erfolgte zunachst in Form eines Workshop-
Verfahrens (Juni 2018 bis April 2019). Schwerpunkte der Uberarbeitung waren die hohenmé-
Rige Anbindung der Promenade und der Dessauer Stral3e an das Marktplatzniveau, Fragen
der verkehrlichen ErschlieSung und zum temporéren Erhalt und zur Einbindung der Schul-
sporthalle in das Konzept.

Im Ergebnis des Workshop-Verfahrens wurden die Geb&aude ndrdlich der Promenade so
nach Norden verschoben, dass ihre Realisierung einschlie3lich des davor gelegenen Stra-
Renkdrpers unabhéngig von einer Beseitigung bzw. Verlagerung der Sporthalle erfolgen
kann. Die Gebaudestellung wurde angepasst und die Ausgestaltung der zugehorigen Er-
schlieBungs- und Freiflachen prézisiert.
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Der neue Mittelblock des Einkaufszentrums wurde ebenfalls modifiziert. Die Ost-West gerich-
tete Durchwegung zwischen Markt- und Hofgeb&ude wurde so verschoben, dass eine gerad-
linige Weiterfihrung Uber die Stral3e hinweg mdglich ist, gleichzeitig aber eine ausreichende
zusammenhangende Verkaufsflache fur den Supermarkt verbleibt.

Durch die Anhebung des bisherigen Verlaufs der sidlichen Dessauer Straf3e wird erstens
eine fast ebenerdige Anbindung an den Marktplatz (mit einer gewtinschten Stufe von ca. 50
Zentimetern) und zweitens die Anordnung einer grol3flachigen Tiefgarage im Untergeschoss
(UG) des EKZ ermdglicht. Differenzierte Gebaudehdhen reagieren nunmehr besser auf das
unterschiedliche Gelandeniveau der Umgebung.

Fur einen Bauabschnitt, der die vier Wohngeb&aude nordlich des Freizeit- und Bildungszent-
rums umfasst, wurde schlie3lich vom Oktober 2019 bis zum Juni 2020 ein hochbaulicher Re-
alisierungswettbewerb (als konkurrierende Beauftragung von funf Architektur- und Freiraum-
biros) durch die Neuland Wohnungsgesellschaft durchgefiihrt. Alle Blros bzw. deren Ent-
wurfe hatten sich eng an die zuvor gefundene stadtebauliche Setzung zu halten.

Im Ergebnis der Jurysitzung vom 15.06.2020 wurde der Entwurf des Berliner Architekturbi-
ros ,Partner und Partner®/ Lavaland (Landschaftsarchitektur) zum Sieger gekirt. Bei der Aus-
wahl zwischen den eingereichten funf qualitativ hochwertigen Entwirfen mit sehr unter-
schiedlichen Planungsansatzen, waren neben dem architektonischen Gesamtkonzept auch
Aspekte wie Ressourceneffizienz und Nachhaltigkeit, funktionale Grundrisse und die Wirt-
schaftlichkeit ausschlaggebend.

Der Siegerentwurf verfiigt Gber eine durchdachte Gebaudeaufteilung und -erschlieRung so-
wie attraktive Griin- und Freiflachen zur Gberwiegend gemeinschaftlichen Nutzung; einigen
Erdgeschosswohnungen sind Freiflachen zur wohnungsbezogenen Nutzung (,Mietergarten®)
zugeordnet. Als moderne Holzhybridbauten werden sich die Gebaude harmonisch in die Um-
gebung einfligen und zudem ein umweltschonendes Baumaterial aufweisen. Die Baukoérper
entlang der kinftigen Promenade bilden eine variierende Bauflucht aus und wechseln sich
im Fassadenkonzept ab, so dass ein Rhythmus in der Gebaudeabfolge entsteht. Insgesamt
sieht der aktuelle Entwurf rund 140 Wohneinheiten in verschiedenen Gebaudegrundtypen
vor.

Ein Laubengang-Typus erschliel3t vor allem die kleineren Wohnungen wirtschaftlich und tragt
der von der Frankfurter StraRe ausgehenden Larmbelastung Rechnung.

Die Gebéaude sollen nicht unterkellert werden, sondern Abstellraume in den Wohnungen und
im Bereich der Treppenh&duser sowie im Erdgeschoss erhalten. Fur Fahrrader sind Abstellan-
lagen im Erdgeschoss und im Freiraum vorgesehen.

Der Stellplatznachweis wird in der nordwestlich angrenzenden Parkpalette gefihrt, ergan-
zend konnen einzelne behindertengerechte Stellplatze in Form von Senkrechtparkplatzen in
der PlanstraRe Sud untergebracht werden. Besucherstellplatze werden ebenfalls in der Plan-
stralRe Sud (Senkrechtparken) und in der PlanstraRe Ost (L&ngsparken) zur Verfligung ge-
stellt.
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Der Bebauungsplanentwurf bildet den aktuellen Planungsstand zur Neubebauung im WA 4-
Gebiet ab, belasst durch die Festsetzung einer etwas hdheren zuldssigen Geschossflache
und geringfligig groRer dimensionierter Baufenster aber noch Spielrdume zur weiteren Ent-
wurfskonkretisierung (— 5.1.1.2).

Fur die Realisierung der beiden neuen Baubldcke im Bereich des Einkaufszentrums wurde
2021 mit der LIST-Gruppe ein neuer Investor gefunden und bis Anfang 2022 ein detailliertes
Bebauungs- und Nutzungskonzept ausgearbeitet und verwaltungsintern abgestimmt.

Der aktuelle Entwurf des Architekturbliros Prasch-Buken-Partner sieht im stdlichen ,Markt-
gebaude® weiterhin eine vollflachige eingeschossige Uberbauung fiir den erweiterten Rewe-
Markt sowie erganzend fur einen Backer und einen Imbiss vor. Die Anordnung des Super-
markt-Eingangs im Eckbereich Marktplatz/ Einkaufspassage sowie die Verortung der beiden
anderen Nutzungseinheiten unterstitzt die gewtinschte Belebung der Platzflachen — auch
durch AuRengastronomie.

Oberhalb des gewerblich genutzten Erdgeschosses ist die Anordnung von zwei zueinander
versetzten L-férmigen Wohnzeilen mit drei bzw. vier Obergeschossen vorgesehen. Die ver-
bleibenden Dachflachen des Lebensmittelmarktes sollen als Dachgarten gestaltet und den
Anwohnern Uberwiegend zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung gestellt werden.
Im noérdlichen ,Hofgebaude®, das ebenfalls Einzelhandelsnutzungen (Drogeriemarkt und
Apotheke) aufnehmen soll, wird das Prinzip der L-férmigen Zeilenbauten aufgegriffen und
zwei entsprechende Baukdrper durch eine dritte kurze Wohnzeile erganzt. Auch hier werden
im Innenhof gemeinschaftlich nutzbare Griin- und Freiflachen entstehen. Beide Baubldcke
des Einkaufszentrums sind im Untergeschoss durch eine gemeinsame Tiefgarage mit Zu-
fahrt von der Dessauer Stral3e verbunden. In der Tiefgarage wird sowohl der Stellplatznach-
weis flr Anwohner als auch fiir gewerbliche Nutzungen (Kundenstellplatze) erbracht.

Fur das Einkaufszentrum als derzeitige und neue Gebietsmitte wird eine kurzfristige Pla-
nungsumsetzung angestrebt.

Nicht zuletzt aufgrund eines Anwohner-Votums zum Erhalt des Freizeitparks Westhagen
(Unterschriftensammlung mit rund 1.700 Unterzeichnenden) wurde 2021 entschieden, wei-
tere Teilflachen der Griinanlage, namlich den Bereich rund um den markanten Rodelhtigel,
zu erhalten. Dies bedingt einen Verzicht auf den mittleren der drei wellenférmigen, parkbe-
gleitenden Baukdrper aus dem stadtebaulichen Ideenwettbewerb, wodurch sich auch fir die
verbleibende Wohnbauflache nérdlich davon ggf. neue Perspektiven der Baukdrperanord-
nung eréffnen. Die stadtebauliche Setzung fir dieses — erst langerfristig avisierte — WA 3-
Gebiet in Verlangerung der Cottbuser Stral3e soll in einem Investorenauswahlverfahren defi-
niert werden, weshalb der Bebauungsplan hier weiterhin nur sehr grobe Vorgaben trifft.

Bis zur Umsetzung der dortigen Neubebauung, kann der Freizeitpark in seiner bestehenden
Form weiter genutzt werden und selbst bei den vorhandenen Wegefihrungen sind nur punk-
tuelle Anpassungen erforderlich.
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4.3 Planungsalternativen

Planungsalternativen liegen in Form der verschiedenen Wettbewerbsbeitrage zum Stadte-
baulichen Ideenwettbewerb vor. Mit ihnen sind die Bebauungsmdglichkeiten des Planungs-
raums einschlieflich der bestehenden Restriktionen bereits im Vorfeld des konkreten Plan-
verfahrens sehr grundlich beleuchtet worden. Aufgrund des seinerzeit betriebenen Aufwands
kann das stadtebauliche, durch eine Fachjury begleitete Wettbewerbsverfahren als vorweg-
genommene Abwagung stadtebaulicher Fragestellungen betrachtet werden, bei dem das
Siegerkonzept von Hosoya Schaefer am meisten tberzeugte. Die alternativen Entwurfe sind
daraufhin aus guten Grunden nicht weiterverfolgt worden.

5. Planinhalt

Vorbemerkung zum Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereichs gemaf

§ 9 Abs. 7 BauGB fest und trifft innerhalb des Planungsumgriffs die zur Steuerung der stad-
tebaulichen Entwicklung erforderlichen Festsetzungen. Er umfasst neben den fir eine Neu-
ordnung vorgesehenen Flachen auch bereits Uberwiegend bebaute Bereiche, fur die keine
Nachverdichtung und keine veranderte Nutzungsstruktur angestrebt werden.

Die gewahlte Abgrenzung ist sinnvoll, um den Anschluss an bereits bestehende Bebauungs-
plane zu gewahrleisten und um die nicht Gberplanten Flachen im ndrdlichen Kernsiedlungs-
bereich von Westhagen, dem sogenannten ,dritten Quartier®, zu verkleinern.

Gegentber dem Geltungsbereich im Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses sieht die vorlie-
gende Planfassung eine veranderte Abgrenzung vor: Zum einen wurde die sidliche Gel-
tungsbereichsgrenze, die zunéchst bestandsorientiert parallel zur Grundstiicksgrenze des
Schulgrundstlicks verlief, bereits zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens (2019/20) begra-
digt und dafir auf einem Teilabschnitt um rund 20 m nach Stiden verschoben. Damit befin-
den sich seither auch Teilflachen der dort vorhandenen Sporthalle sowie westlich angren-
zende Freiflachen des Schulgrundstiicks im Geltungsbereich des Bebauungsplans (— 5.4).

Zum anderen ist fir Malinahmen, die dem Ausgleich fir bebauungsplanbedingte Eingriffe in
Natur und Landschaft dienen, teilweise auch die Inanspruchnahme externer Flachen erfor-
derlich (— 5.5.5). Deshalb wurde im jetzt vorliegenden Planungsstand neben dem eigentli-
chen Plangebiet (Planzeichnung Teil 1) eine zusatzliche, im Stiden von Fallersleben gele-
gene Flache zum Ausgleich (Planzeichnung Teil 2) in den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans aufgenommen.
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5.1 Nutzung der Baugrundsticke
51.1 Art der baulichen Nutzung

5.1.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Als Art der baulichen Nutzung werden fir die vorhandenen und kiinftigen Bauflachen neben
einem Sondergebiet (— 5.1.1.2) Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiet) gemalR § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die beabsichtigte vorrangige Wohnnutzung entspricht der bisher vorherrschenden Bebau-
ungs- und Nutzungsstruktur (Geschosswohnungsbau und Einfamilienhauser) im Umfeld.
Die Festsetzung unterstiitzt zudem das Ziel der Stadt Wolfsburg, den angespannten Woh-
nungsmarkt durch den Neubau von Wohnraum zu entlasten (vgl. Kap. 3.5.3 ,Wohnen und
Bauen Masterplan 2020“) und entspricht dem in § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB verankerten Grund-
satz, bei der Aufstellung der Bauleitpléane die Wohnbedirfnisse der Bevilkerung zu beach-
ten, sozial stabile Bewohnerstrukturen zu schaffen bzw. zu erhalten und die Bevolkerungs-
entwicklung zu bertcksichtigen.

Eine prinzipiell ebenfalls denkbare Festsetzung von Teilbereichen als Reines Wohngebiet
(WR-Gebiet) gemafl § 3 BauNVO ist vorliegend nicht zielfihrend, da das geplante Wohn-
guartier zusammen mit der bestehenden Wohnbebauung prinzipiell auch fur gewerbliche und
fir Wohnfolgenutzungen offenstehen soll, wenngleich in einer gestaffelten Art und Weise
(siehe unten). AuRerdem steht dem besonders hohen Schutzanspruch des Wohnens im WR-
Gebiet abschnittsweise die nicht unerhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm der Frank-
furter Stral3e entgegen.

Gliederung des WA und teilbereichsweise Nutzungsbeschrankungen

Im Hinblick auf die Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bau-
weise und zur Uberbaubaren Grundstiicksflache wird das festgesetzte Allgemeine Wohnge-
biet 6stlich der Dessauer Stral3e in drei Teilgebiete (WA 2 - WA 4) gegliedert, hinzu kommt
das bestandsorientiert festgesetzte Allgemeine Wohngebiet zwischen Plauener/Hallesche
StralRe und Einkaufszentrum (WA 1).

Die neuen Wohnbauflachen umfassen insgesamt rund 16.400 m?, davon ca. 12.800 m2 im
ersten Bauabschnitt entlang der kiinftigen Stadtpromenade (WA 4-Gebiet) und 3.620 m2 auf
den nordlichen Teilflachen des ehemaligen Freizeitparks Westhagen (WA 3). Die Bestands-
gebiete WA 1 und WA 2 sind mit insgesamt gut 41.000 m2 mehr als doppelt so grof3.

Das nach Baunutzungsverordnung im Allgemeinen Wohngebiet zulassige Nutzungsspektrum
wird zur Sicherung eines hohen Wohnanteils und der nétigen Wohnruhe, aber auch zum
Schutz des Nahversorgungszentrums rund um den Marktplatz gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO
unterschiedlich stark eingeschrankt. Starkere Beschrankungen werden dabei auf den Wohn-
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gebietsflachen 6stlich der Dessauer Stral3e vorgenommen. Auch hierbleiben — mit Aus-
nahme von Anlagen fir die Verwaltung, von Tankstellen und Gartenbaubetrieben — jedoch
alle in 8 4 Abs. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen teilbereichsweise zuléssig, so dass
die Zweckbestimmung des WA-Gebiets Uber alle Gliederungsbereiche hinweg gewahrt
bleibt.

Die nach 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO allgemeine Zulassigkeit von Laden und nicht sto-
renden Handwerksbetrieben, die der Versorgung des Gebietes dienen, soll aufgrund der ge-
wlnschten raumlichen Konzentration dieser Nutzungen auf das bestehende Einkaufszent-
rum und sein unmittelbares Umfeld in Teilbereichen beschrankt werden. Damit kann gleich-
zeitig potenziell von ihnen ausgehenden Stérwirkungen auf die Wohnqualitat (v.a. Larmemis-
sionen, Verkehrserzeugung und Stellplatzbedarfe) vorgebeugt werden.

Im WA 2- und im WA 3-Gebiet sollen Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die der
Versorgung des Gebietes dienen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke daher nur ausnahmsweise
auf der Grundlage einer Einzelfallpriifung zugelassen werden kénnen (textliche Festsetzung
Nr. 1.2).

Diese Beschrankungen sind gerechtfertigt, da das bestandorientiert festgesetzte WA 2-Ge-
biet 6stlich der Dessauer Stral3e keine entsprechenden Nutzungen aufweist und sich die
Uberwiegend nur Uber gebietsinterne Wege erreichbaren Wohngebaude dafiir auch nicht eig-
nen (keine Laufkundschaft, fehlende Flachen fir Geschaftsauslagen

oder AuRRengastronomie, schwierige Anlieferung). Gleichzeitig verfligen gerade die Erdge-
schosswohnungen durch zugeordnete Gartenbereiche tber eine hohe Wohnqualitat, die es
Zu erhalten gilt.

Die 0.g. Nicht-Wohnnutzungen wéren im WA 2 allenfalls entlang der Dessauer Stral3e im
Ausnahmetatbestand vorstellbar; sie werden hier jedoch vorsorglich auf die beiden unteren
Geschosse beschrankt.

Der Wohngebietsteil WA 3, der sich 6stlich der Bestandsgeb&ude an der Cottbusser Stral3e
auf Flachen des ehemaligen Freizeitparks Westhagen befindet, verfligt aufgrund seiner de-
zentralen Lage ebenfalls Giber unglnstige Standortbedingungen fiir die benannten Wohnfol-
genutzungen. Daher soll auch das WA 3 weitestgehend dem Wohnen vorbehalten bleiben.
Dies wird durch die Beschrankung der eingangs genannten ,6ffentlichkeitswirksamen® Nut-
zungen auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit erreicht.

Ausnahmsweise Genehmigungen fiir gebietsvertragliche Nicht-Wohnnutzungen oder fiir be-
sondere Wohnformen, ggf. auch als Anlage fir soziale Zwecke, sollen im WA 3 Uber alle Ge-
schosse mdglich bleiben. Dabei sind die verkehrlichen und stadtgestalterischen Auswirkun-
gen des jeweiligen Vorhabens sowie Aspekte der Wohnruhe und -qualitéat im Rahmen der je-
weiligen Einzelfallprifung zu untersuchen.
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Im zentrumsnéaheren Wohngebiet WA 1 sowie im Wohngebietsteil WA 4 wird das nach der
Baunutzungsverordnung zulassige Nutzungsspektrum geringfugiger als im WA 2- und im WA
3-Gebiet eingeschrankt (textliche Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.3).

Hier bleiben neben Wohnungen auch Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zulassig. Daneben sind im WA 1 und im WA 4 durchaus auch Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und im WA 1 zu-
satzlich auch Anlagen fir Verwaltungen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO denkbar und in der Folge
ausnahmsweise zulassig.

Die Festsetzung bertcksichtigt auch die im WA 1 vorhandenen erdgeschossigen gewerbli-
chen und Gemeinbedarfsnutzungen im Bereich der Einkaufspassage. Gleichwohl ist es im
Hinblick auf eine raumordnerisch vertragliche Einzelhandelsentwicklung geboten, auch hier
die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben zu reglementieren, wahrend anderweitig ge-
nutzte Ladengeschéfte (z.B. durch Dienstleistungsbetriebe wie Reinigung oder Reisebiiro)
uneingeschrankt zulassig sind. Im Rahmen der Prifung zur Raumvertraglichkeit wurde vom
Regionalverband GroRraum Braunschweig eine geplante Verkaufsflache von kiinftig 2.660
m?2 im angrenzenden Sondergebiet — die sich zusammen mit den vorhandenen kleinen La-
dengeschaften in der Ladenpassage im WA 1 (u.a. Blumenladen, Kiosk) auf 2.785 summiert
— als vertraglich erachtet, sofern der Anteil periodischer Sortimente am Warenangebot min-
destens 90 % betragt (— 5.1.1.2). Die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe im WA 1
steht insofern unter dem Vorbehalt, dass sie ebenfalls eindeutig der Nahversorgung dienen
und auch hinsichtlich der hinzukommenden Verkaufsflache vertraglich sind. Um diese As-
pekte im Einzelfall Gberprifen zu kénnen, sind auch im WA 1 der Versorgung des Gebietes
dienende Laden gemanR 8§ 4 Abs. 2 BauNVO nur ausnahmsweise zulassungsfahig.

Gleiches gilt fir das Neubaugebiet WA 4 ostlich der Dessauer StralRe. Auch hier kdnnen der
Versorgung des Gebietes dienende Laden nur ausnahmsweise zugelassen werden. Trotz
dieser Beschrankung bietet sich im WA 4 entlang der kiinftigen Stadtpromenade ebenfalls
die Moglichkeit, einzelne Dienstleistungsbetriebe, Arztpraxen, ein Café oder eine Station fir
betreutes Wohnen unterzubringen. Entsprechende Nutzungsoptionen haben sich — v.a. fir
das Gebaude im Sudwesten des WA 4-Gebiets (Bauteil A) —im Rahmen der Entwurfsausar-
beitung (Mehrfachbeauftragung fur den 1. Bauabschnitt) bereits verfestigt.

Genereller Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen

Obwohl die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im Plangebiet nicht zu er-
warten ist, werden diese — im WA-Gebiet an sich ausnahmsweise zulassungsfahigen — Nut-
zungen in Anwendung von 8 1 Abs. 5 BauNVO vorsorglich in allen Teilbereichen des Bauge-
bietes ausgeschlossen (textliche Festsetzungen Nr. 1.1 — 1.3): Die GroRenordnung solcher
Betriebe, ihr stadtebauliches Erscheinungsbildes und v.a. ihr Stérpotenzial stehen mit dem
angestrebten Charakter des Quartiers und mit seinen ErschlieRungsbedingungen grundle-
gend in Konflikt.
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Zuldssigkeit von Rdumen fir freie Berufe

Die Nutzung einzelner Raume oder (Wohn-)Einheiten fur Burozwecke, fur Praxen, Kanzleien
oder ahnliche ,freie Berufe® im Sinne von § 13 BauNVO steht mit dem Charakter des Plange-
biets grundsatzlich im Einklang. Raumlichkeiten fiir freie Berufe sollen sich aber im bisher
ausschlie3lich durch Wohnen gepragten Gebietsteil WA 2 auf die unteren Geschosse der
Wohngebaude beschranken, weswegen hier oberhalb des 2. Vollgeschosses nur Wohnun-
gen zulassig sind und damit Raume fir freie Berufe ausgeschlossen werden (textliche Fest-
setzung Nr. 1.2).

Die Nutzung ganzer Gebaude fur die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, ist gemafn § 13 BauNVO in allge-
meinen Wohngebieten ohnehin unzulassig.

5.1.1.2 Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen*
Entscheidung fir eine Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO

Fur das Baufeld westlich der Dessauer Stral3e wird eine Festsetzung als Sonstiges Sonder-
gebiet (SO-Gebiet) gemal § 11 BauNVO angestrebt. Durch die Zweckbestimmung ,Nahver-
sorgungszentrum und Wohnen® kann einerseits die planungsrechtliche Zulassigkeit eines
grof3flachigen Lebensmittelmarktes (REWE als derzeitiger und kinftiger Ankermieter) abge-
sichert und andererseits eine Uberwiegende oder sogar ausschliel3liche Wohnnutzung in den
Obergeschossen ermdglicht werden.

Der beschriebene Festsetzungszweck lasst sich mit keinem anderen der in den 8§ 2 bis 10
BauNVO genannten Baugebiete und insbesondere nicht mit einem Kerngebiet erreichen:
Eine Festsetzung als Kerngebiet (MK-Gebiet) wiirde zwar die Funktion des Standortes als
Stadtteilzentrum von Westhagen unterstitzen. Gleichzeitig wiirde aber die Wohnnutzung un-
notig eingeschrankt und ein breites Spektrum an Nicht-Wohnnutzungen erdéffnet, das vorlie-
gend nicht erwinscht ist und das auch mit den Gliederungsmaoglichkeiten auf der Grundlage
von § 1 BauNVO nicht ausreichend reglementiert werden kénnte, da Kerngebiete gemai § 7
Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelseinrichtungen sowie zentraler
Einrichtungen aus den Bereichen Wirtschaft, Verwaltung und Kultur dienen.

- Die Regelzulassigkeit des Wohnens muss im MK-Gebiet ausdriucklich zugelassen werden
(8 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und die Wohnnutzung darf kein zu hohes Gewicht bekommen
(in jedem Fall unter 50%), da andernfalls der Gebietscharakter nicht mehr gewahrt wére.
Der vorliegende Entwurfsstand, der in den Obergeschossen ausschlie3lich Wohnungen
vorsieht, ware im Rahmen einer Kerngebietsfestsetzung somit nicht genehmigungsfahig
und umsetzbar.
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- Die angestrebten Begrenzungen zum Umfang der zulassigen Einzelhandelsflachen (nur
ein grof3flachiger Betrieb) und zur Art der zulassigen Sortimente (Nahversorgung) wirden
besondere stadtebauliche Griinde erfordern. Zudem wurden sie die festgesetzte Zweckbe-
stimmung unterhéhlen, da generell alle Arten von Einzelhandelsbetrieben zum Wesen der
Kerngebiete gehdren.

- Eine diesbezuiglich uneingeschrankte Festsetzung als Kerngebiet wiirde wiederum auch
MIV-orientierte grof3flachige Fachmarkte nicht ausschlief3en. Sie wére nicht geeignet, die
handelsstrukturellen Zielsetzungen der Stadt Wolfsburg und den Grundsatz der wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung abzusichern und wirde auch der konkreten Lage und der
ErschlieBungssituation des Westhagener Einkaufszentrums nicht gerecht.

- Unter dem Aspekt des zu wahrenden Gebietscharakters wéaren auch weitere — vorliegend
sinnvolle — Beschrankungen des allgemein zulassigen Nutzungsspektrums nach 8§ 7
BauNVO (z.B. Ausschluss von Verwaltungsgebauden, Vergniigungsstatten wie Spielhallen
und Wettbiros...) problematisch zu sehen.

Bei einer grundsatzlich ebenfalls mdglichen Festsetzung als Urbanes Gebiet gemal § 6a
BauNVO ware zwar der angestrebte hohe Wohnanteil gebietskonform, die Zulassung eines
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs aber generell ausgeschlossen.

Inhalt der Festsetzung als Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und Wohnen*

Das festgesetzte Sondergebiet dient grundsatzlich der Unterbringung von (auch gro3flachi-
gen) Einzelhandelsbetrieben der Nahversorgung sowie von Wohnungen, Gemeinbedarfsein-
richtungen und ergdnzenden gewerblichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Es umfasst auf der Erdgeschossebene, d.h. auf dem Niveau der angrenzenden Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung (108,5 Meter) zwei Teilflachen mit 2.910 m2
(nérdliches ,Hofgebaude®) bzw. 2.220 m? (sludliches ,Marktgebaude®). Das darunter lie-
gende, durchgehende Geschoss, das eine Tiefgarage und eine unterirdische Ladezone auf-
nehmen soll, ist insgesamt 5.530 m2 grof3. Die Lage der unterbaubaren Grundstiicksflachen
in dieser Minus-Eins-Ebene wird Uber eine Tiefgaragensignatur verdeutlicht.

Die in der Planzeichnung umrissene Zweckbestimmung des Sondergebietes wird in der
textlichen Festsetzung Nr. 1.4 prazisiert; sie legt die zulassigen Nutzungen nach Art und Um-
fang fest. Der allgemein zulédssige Nutzungskatalog unterscheidet dabei zwischen dem Erd-
geschoss (festgesetzt als Geschoss mit einer Deckenoberkante von héchstens 113,5 Meter
tber NHN, — 5.1.2.3) und den daruber liegenden (Ober-)Geschossen.

Einzelhandelsbetriebe und weitere nahversorgungsrelevante Einrichtungen wie Dienstleister
(z.B. Versicherungs-/ Reisebiiro), Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
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Handwerksbetriebe (z.B. Schlisseldienst, Uhr- oder Schumacher usw.) und Gemeinbedarfs-
einrichtungen mit sozialen oder kulturellen Angeboten werden auf das erste Vollgeschoss
beschrankt.

Um eine raumordnerische Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen, d.h. die
Nicht-Raumbedeutsamkeit des Vorhabens gemall LROP zu gewahrleisten, wird die insge-
samt im Sondergebiet zulassige Verkaufsflache auf 2.660 m? begrenzt. Fir diese Verkaufs-
flachengrolie, die sich zusammen mit den vorhandenen kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben
auf der Westseite der kinftigen Passage (im angrenzenden WA 1) auf 2.785 m2 Gesamtver-
kaufsflache summiert, wurde im Rahmen einer Auswirkungsanalyse als vertraglich erachtet
(— 3.1).

Im Sinne der angestrebten wohnortnahen Gebietsversorgung und als Voraussetzung einer
raumordnerischen Vertraglichkeit wird aul3erdem lediglich ein groR3flachiger Einzelhandelsbe-
trieb mit einer Verkaufsflache von maximal 1.800 m2 zugelassen und das Warensortiment al-
ler Einzelhandelsbetriebe ganz tberwiegend — mit mindestens 90% der Gesamtverkaufsfla-
che im SO — auf nahversorgungsrelevante Angebote beschrankt. Ein maximal 10 %iger An-
teil an Waren, die nicht dem taglichen oder periodischen Bedarf zuzurechnen sind, entspricht
den zeitgemalen Vertriebsformen des Einzelhandels und steht nicht im Widerspruch zu den
Zielen der Raumordnung oder des Wolfsburger Zentrenkonzepts.

Fur die Einstufung als periodische Warensortimente im Nahversorgungszentrum Westhagen

wird ein Hinweis in den Planentwurf aufgenommen. Demnach zéhlen zu den im Sonderge-

biet ,Nahversorgungszentrum und Wohnen* zulassigen periodischen Sortimenten folgende

Sortimentsgruppen:

- Nahrungs- und Genussmittel (incl. Getranke und Tabakwaren, Backerei-/Konditorei-/
Metzgereiwaren, Reformwaren),

- Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel,

- Drogerie-/Parfimerieartikel,

- pharmazeutische Artikel (Apotheke),

- Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel,

- Schreibwaren,

- Zeitungen und Zeitschriften,

- Schnittblumen

- Heimtierfutter.

Aufgrund des Geléandeversprungs am nordlichen Ende des Einkaufszentrums/ des kinftigen
SO-Gebiets und des damit einhergehenden Gebaudesockels mit einer Hohe von ca. vier Me-
tern, eignet sich das eigentliche Erd- bzw. Basisgeschoss (= Marktplatzniveau mit einer Ful3-
bodenhdhe von rund 108,5 m tiber NHN) im Norden nur abschnittsweise fiir 6ffentlichkeits-
wirksame Nutzungen. Deshalb sollen im EG des nérdlichen Hofgebaudes in begrenztem
Umfang auch Wohnungen allgemein zuldssig sein.
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Um die Zweckbestimmung des SO-Gebiets als Nahversorgungszentrum nicht auszuhgdhlen,
wird die Wohnnutzung im Erdgeschoss flachenméalig beschrénkt. Die hier insgesamt zulés-
sige Geschossflache fir Wohnungen von 1.700 mz stellt sicher, dass mindestens das sudli-
che Marktgebaude im EG vollstandig fur gewerbliche, Handels- und Gemeinbedarfsnutzun-
gen vorgesehen werden muss. Fiur das nérdliche Hofgebaude wird (im Sinne einer ,Ruckfall-
position®, falls die Ansiedlungsversuche weiterer offentlichkeitswirksamer Nutzungen schei-
tern sollten) auch die tberwiegende Nutzung fur Wohnzwecke planungsrechtlich ermdglicht.
Nach derzeitigem Planungsstand des bereits konkretisierten Bauvorhabens ist jedoch ge-
plant, mehr als die Halfte der Erdgeschossflachen fir Ladengeschéfte (Drogerie, Apotheke
und Mutterzentrum) zu nutzen. Lediglich ganz im Norden sind — vor allem aufgrund des feh-
lenden niveaugleichen Zugangs vom offentlichen Raum — Wohnungen vorgesehen.

In den Obergeschossen (bzw. in Geschossen mit einer FulRbodenoberkante von mindestens
111,5 m Gber NHN, — 5.1.2.3) sind neben Wohnungen auch Birordaume und Raume fur freie
Berufe i.S.v. § 12 BauNVO sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke allgemein zulassig. Wenngleich fir die Obergeschosse die Errichtung
von Wohnraum im Fokus der Uberlegungen steht, waren hier — im Rahmen der tbrigen Fest-
setzungen insbesondere zum Mald der Nutzung — auch Arztpraxen oder ein Fitnessstudio
Uber mehrere Geschosse planungsrechtlich méglich.

SchlieB3lich wird im Rahmen der Zweckbestimmung auch der zulédssige Stérgrad der Nutzun-
gen im SO-Gebiet benannt und auf das Mal ,nicht wesentlich stérend” limitiert. Die Festle-
gung hat in erster Linie klarstellenden Charakter, da sie dem typischen Immissionsschutzni-
veau von Misch- und Kerngebieten (88 6, 7 BauNVO) entspricht und den im Bereich des Ein-
kaufszentrums (auch im Hinblick auf die Verkehrserzeugung) zu erwartenden Larmauswir-
kungen Rechnung tragt.

Die Festlegung dient v.a. zur Verdeutlichung des Umstands, dass sowohl die Wohnungen in
den Obergeschossen des Sondergebietes als auch die Wohnnutzungen in den umliegenden
WA-Gebieten nicht den uneingeschrankten Schutzanspruch von Wohngebieten geniel3en
kénnen. Die Aufnahme des Stoérgrads in den Bebauungsplan ist damit fur die Interpretation
des Bebauungsplans durch alle Nutzer und Bewohner im Plangebiet hilfreich.

5.1.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Ver-
bindung mit & 16 BauNVO erfolgt im WA 1-, WA 2, WA 4- sowie im SO-Gebiet zeichnerisch
durch Baukdrperfestsetzungen, durch Festsetzungen zur héchstzulassigen Zahl der Vollge-
schosse und zur Hohe baulicher Anlagen. Im Sondergebiet und im WA 4 ist dartber hinaus
eine zusatzliche Begrenzung der héchstzulassigen Geschossflache durch ergénzende nu-
merische Festsetzungen erforderlich.
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Im WA 3, wo die konkrete Gebaudeanordnung der weiteren entwurflichen Ausarbeitung vor-
behalten ist, wird das Mal3 der baulichen Nutzung dagegen ausschlief3lich Giber Festsetzungen
zur hochstzulassigen Grund- und Geschossflache bestimmt.

5.1.2.1 Zulassige Grundflache, Grundflachenzahl

Baukdrperfestsetzungen

Die zulassige Grundflache der jeweiligen Baukorper ergibt sich in den bestandsgepragten bzw.
schon konzipierten Wohngebietsteilen WA 1, WA 2 und WA 4, im Sondergebiet sowie auf den
Gemeinbedarfsflachen aus den in der Planzeichnung festgesetzten und durch Baugrenzen
umfassten Uberbaubaren Grundstiicksflachen (— 5.1.3). Zur Klarstellung dieses Sachverhal-
tes wurde die textliche Festsetzung Nr. 2.1 aufgenommen.

Im WA 1 zwischen Plauener Stral3e und Nahversorgungszentrum und im WA 2 6stlich der
Dessauer Stral3e zeichnen die festgesetzten Baugrenzen die Bestandsbebauung nach.

Die aus den Baukorperfestsetzungen resultierenden Grundflachen entsprechen rechnerisch
einer GRZ von 0,43 im WA 1 bzw. 0,33 im WA 2, was bedeutet, dass die Orientierungswerte
zur GRZ-Obergrenze fur WA-Gebiete aus § 17 BauNVO (0,4) im WA 2 eingehalten und im
WA 1 geringfiigig Uberschritten wird. Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Baugrenzen im
WA 1 zum Teil generalisiert und unter Begradigung von Gebauderickspriingen festgelegt wor-
den sind, so dass die tatsachlich bebaute Grundstiicksflache etwas geringer ausfallt als die
rechnerisch ermittelte. In jedem Fall gilt es hier — mit Ausnahme einer Anbaumdglichkeit am
Marktplatz in geringfligigem Umfang — lediglich den baulichen Bestand aus den 1970er Jahren
festzuschreiben.

Im WA 4- und im Sondergebiet orientieren sich die Lage der Baugrenzen und die daraus re-
sultierenden Gebaudeabmessungen an den bereits ausgearbeiteten stadtebaulichen Konzep-
ten fir die Neubebauung. Dabei werden jeweils geringe Spielrdaume fir die weitere Projektaus-
arbeitung belassen, wobei die auBeren (d.h. die verkehrsflachenzugewandten) Baugrenzen
im Sondergebiet v.a. wegen des begrenzten Raums fur die umgebenden Verkehrsflachen
,eins zu eins“ in die Planzeichnung Ubertragen worden sind.

Innerhalb der festgesetzten Baugrenzen errechnet sich fiir das gesamte, rund 12.800 m2 grof3e
WA 4-Gebiet (ohne Anrechnung der Stellplatzflachen in der Planstraf3e Sud) eine Grundfla-
che! von rund 4.060 m2. Vorbehaltlich der genauen Abgrenzung der Baugrundstiicke ent-
spricht dies einer (mit 8§ 17 BauNVO Ubereinstimmenden) Grundflachenzahl (GRZ) von ca.
0,32.

1 Hinzu kommen evtl. iiber die Baugrenze hinausgehende, bei der Ermittlung der Grundflache einzu-
rechnende Gebéudeteile (z. B. auskragende Balkone, Terrassen sowie AuRentreppen und Uber-
dachungen), deren Umfang sich noch nicht genau angeben lasst.
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Die Uberschreitungsmaglichkeiten der zulassigen Grundflache durch notwendige Zufahrten,
Gebaudezugange und Wege sowie Nebenanlagen wie Mullsammelplatze oder Fahrradab-
stellanlagen wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 (iber die allgemein zulassige Uber-
schreitung nach Baunutzungsverordnung? hinaus angehoben.

Fur die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO benannten Anlagen wird im WA 4
eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von insgesamt 0,6 ermdglicht. Insgesamt konnen
dadurch knapp 7.700 m2 Grundsttcksflache baulich in Anspruch genommen bzw. versiegelt
werden.

Der zugelassene Umfang der Uberschreitung entspricht — nach Uberschlagiger Prufung —
dem aus dem Realisierungswettbewerb hervorgegangenen stadtebaulichen Entwurf, der in
groBerem Umfang Fahrradabstellanlagen und Gemeinschaftsterrassen auf den Grund-
stiicksfreiflachen vorsieht. Er orientiert sich auRerdem an der in § 17 BauNVO fiir allgemeine
Wohngebiete als Orientierungswert vorgegebenen GRZ-Obergrenze von 0,4, die ebenfalls
eine GRZ 2 von 0,6 zul&sst.

Im Sondergebiet wird auf der Ebene des Basisgeschosses (d.h. auf dem Niveau des Markt-
platzes und des angrenzenden FuRgangerbereichs) im Hofgebaude innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen eine Grundflache von bis zu 2.350 m2 und fir das sudliche Marktge-
baude, das zumindest mit einem Geschoss vollstandig Uberbaubar ist, eine Grundflache von
2.200 m2 ermoglicht. Die hieraus resultierende (aber nicht festgesetzte) GRZ betragt somit
im Sudblock 1,0 und steht im Einklang mit einer planungsrechtlich zulassigen Vollversiege-
lung in einem Kerngebiet. Aufenthaltsflachen fir die Bewohner kdnnen auf den Dachflachen
des Supermarktes bzw. der Tiefgarage untergebracht werden, so dass auch hieraus kein
Konflikt erwachst. AuRerdem soll der angrenzende Spielplatz in der 6ffentlichen Griunflache
an der Halleschen Stral3e auf Kosten des Investors weiterqualifiziert werden.

Festsetzung einer héchstzuldssigen Grundfldche

Im Wohngebietsteil WA 3 wird die konkrete Gebaudeanordnung erst in einer spateren ent-
wurflichen Ausarbeitung durch einen noch nicht feststehenden Investor festgelegt. Das zu-
lassige Nutzungsmalfd wird hier deshalb auf der Basis des Ideenwettbewerbs durch die nu-
merische Vorgabe einer héchstzulassigen Grundflache bestimmt. Die festgesetzte Grundfla-
che von 1.000 m2 entspricht — bezogen auf das rund 3.620 m2 grol3e WA 3-Gebiet — einer
vergleichsweise niedrigen Grundflachenzahl (GRZ) von knapp 0,28 und gewahrleistet ein

2 Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelédndeoberflache um bis zu 50 vom
Hundert tberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmal kénnen zugelassen werden. Dariiber hinaus kénnen im
Bebauungsplan abweichende Bestimmungen getroffen werden.
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vertragliches Nebeneinander zwischen der Neu- und der benachbarten Altbebauung im
westlich angrenzenden WA 1-Gebiet.

Unter Berlcksichtigung der GRZ 2 (siehe oben) fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten, fur Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache ergébe sich
im WA 3 eine rechnerische Grundflache von insgesamt rund 1.500 m? bzw. eine GRZ 2 von
0,41. Da dies fiir die sinnvolle Nutzung eines innerstadtischen Wohnstandortes mit Flachen-
anforderungen fur Wohnwege und Fahrflachen, fur Fahrradabstellanlagen, zentrale Millsam-
melplatze usw. voraussichtlich zu knapp bemessen ist, wird im WA 3 durch die textliche
Festsetzung Nr. 2.2 fir die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO benannten Anla-
gen eine weitergehende Uberschreitung bis zu einer GRZ von insgesamt 0,5 ermdglicht.

Insgesamt bleibt das NutzungsmaR im WA 3 trotz des zugelassenen Uberschreitungs-um-
fangs hinter den in 8 17 BauNVO fiir WA-Gebiete vorgegebenen Orientierungswerten zu-
rick. Die bauliche Inanspruchnahme der Grundstiicksflachen ist verniinftig begrenzt, da min-
destens die Halfte der Grundstlcksflache von Versiegelungen freigehalten werden und einen
direkten Bodenanschluss aufweisen muss.

5.1.2.2 Geschossflache, Geschossflachenzahl
Neue Wohnbauflachen

Im Wohngebietsteil WA 4 wird eine numerische Geschossflache (GF) von 17.000 mz festge-
setzt. Damit ist das aus dem Realisierungswettbewerb hervorgegangene und seither stetig
weiterentwickelte Bebauungskozept, komfortabel umsetzbar und es verbleibt noch ausrei-
chend Spielraum fur weitere entwurfliche Anpassungen.

Die sich aus der GF-Festsetzung rechnerisch ergebende (nicht festgesetzte) GFZ betragt —
auf das rund 12.800 m2 groRRe Teilbaugebiet bezogen — 1,33.

Der in § 17 BauNVO benannte Orientierungswert zur GFZ-Obergrenze fur allgemeine Wohn-
gebiete von 1,2 wird somit (vor allem bei einem vollstandigen Ausschopfen der zuléassigen
GF von 17.000 m?) geringfligig Uberschritten werden.

Im nordéstlich angrenzenden WA 3-Gebiet, fur das noch keine Entwirfe vorliegen, wird eine
hdchstzulassige Geschossflache von 4.000 m2 festgesetzt. Bei einer ca. 3.620 m2 grol3en
Grundstucks- bzw. Baugebietsflache entspricht dies — im Einklang mit den Orientierungswer-
ten in 8 17 BauNVO - einer GFZ von rund 1,1.

Sondergebiet
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Im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und Wohnen* wird eine numerische GF von 7.240
m?2 im Sudteil (Marktgebaude) und von 8.300 m? im Nordteil (Hofgeb&ude), mithin eine Ge-
schossflache von insgesamt 15.540 mz2 festgesetzt; die sich daraus errechnende (nicht fest-
gesetzte) GFZ im Nordteil des SO-Gebiets betragt 2,85 und im Stdteil 3,26.

Der in § 17 der Baunutzungsverordnung fir sonstige Sondergebiete benannte Orientierungs-
wert einer GFZ-Obergrenze von 2,4 wird mit den 0.g. Mal3ziffern (bei einer GFZ von 3,03 fur
das gesamte Sondergebiet) nicht eingehalten; dasselbe gilt fir die Grundflachenzahl von
vorliegend 1,0 gegentiber 0,8 in § 17 BauNVO.

Die hoheren Nutzungsmalde sind stadtebaulich begriindet und gerechtfertigt, da das Ab-
standserfordernis gegenuber der Bestandsbebauung im WA 1-Gebiet (— 5.1.3), die festste-
hende Lage der Dessauer StralRe im Osten und das Bedurfnis nach groReren Verkehrsfla-
chen rings um das neue EKZ einen gréReren Umgriff des SO-Gebiets nicht zulassen.

Die Nutzungskennziffern der BauNVO fir ein Kerngebiet (MK = GRZ 1,0/GFZ 3,0), dem das
vorliegende Sondergebiet (abgesehen vom héheren Wohnanteil) gleichkommt und auch
gleichkommen soll, waren im Ubrigen weitestgehend eingehalten. AuRerdem wird einer wei-
teren Flachenmaximierung durch die Errichtung zuséatzlicher, nach § 20 Abs. 3 BauNVO
(ohne B-Planvorgabe) nicht anrechnungspflichtiger Dach- oder Staffelgeschossen entgegen-
gewirkt, indem die textliche Festsetzung Nr. 2.3 bestimmt, dass die dortigen Flachen bei der
Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen sind.

Da noch nicht feststeht, ob das Unter- bzw. Garagengeschoss im Norden am Ende als Voll-
geschoss zu werten sein wird, und zudem beztglich des UG kein Regelungsbedtirfnis zur
Berticksichtigung bei den oberirdischen Geschossflachen besteht, bestimmt die textliche
Festsetzung Nr. 2.3 gemalf’ § 21a BauNVO, dass die Flachen von Garagen und Stellplatzen
in Vollgeschossen bei der Ermittlung der Geschossflache unberiicksichtigt bleiben. Dies gilt
auch fur weitere gebaudezugehdrige Nebeneinrichtungen wie Anlieferungsbereiche, Lager-
und Technikflachen in diesem Geschoss. Eine entsprechende Unterbauung erstreckt sich
bereits im Bestand auch unter die westlich angrenzenden Verkehrsflachen (kinftiger Passa-
genbereich zwischen WA 1 und SO — 5.3.2) und soll auch zwischen dem Hof- und Marktge-
baude im festgesetzten Sondergebiet ermdglicht werden.

Bestandsgebiete WA 1 und WA 2

Im Allgemeinen Wohngebiet an der Halleschen StraRe (WA 1-Gebiet) sind die bestandsori-
entierte Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundsticksflache und zur Geschossigkeit gene-
ralisiert und relativ grof3zugig erfolgt. Hieraus errechnet sich eine Geschossflache von insge-
samt rund 29.100 m?, was bezogen auf das rund 13.700 m? grol3e Teil-Baugebiet einer —
auch im WA 1 nicht explizit festgesetzten — Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,13 entspra-
che.

Fur das WA 1-Gebiet gilt noch mehr als fir das benachbarte Sondergebiet, dass die Maf3-
Uberschreitung situationsbedingt ist: Bei der Wohnanlage Hallesche Strafl3e 2-34 handelt es
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sich um eine stark verdichtete bzw. aufgeschichtete Bestandsbebauung, wie sie fir Grof3-
siedlungen aus den 1960er und 1970er-Jahren typisch ist. Diese wird durch den vorliegen-
den Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert und lediglich an einer Stelle wird aus stadt-
gestalterischen Griinden in geringfigigem Umfang eine zusétzliche Bebauungsmaoglichkeit
(Anbau an eine fensterlose Wandflache am Marktplatz) geschaffen. Zudem soll die im Sud-
westen der Wohnanlage gelegene Grinflache weiter qualifiziert werden (— 5.4, 5.5).

Im ebenfalls bestandsorientiert festgesetzten Wohngebietsteil WA 2 errechnet sich (auf der
Grundlage der vorgesehenen Gebietsabgrenzung zu den Wohngebieten WA 3 und WA 4)
eine GFZ von lediglich rund 0,9.

5.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Als Bestimmungsfaktoren fiir die Hohe der Bebauung wird in der Regel die héchstzulassige
Zahl der Vollgeschosse und (wo erforderlich) die Oberkante baulicher Anlagen festgesetzt.
Im WA 1 und WA 2-Gebiet werden die Festsetzungen bestandsorientiert getroffen; fur die
Neubaubereiche WA 3, WA 4 und fur das Sondergebiet bildet das aus dem stadtebaulichen
Ideenwettbewerb stammende und nachfolgend stetig weiterentwickelte Bebauungskonzept
die Grundlage der Festsetzungen.

Im WA 4 wird dabei das aktuelle aus dem 2020 abgeschlossenen hochbaulichen Realisie-
rungswettbewerbs hervorgegangene Konzept abgebildet, das entlang der Planstral3e Sid
eine rhythmische Gebaudeabfolge aus vier und fliinfgeschossigen Bauteilen vorsieht.

Im Sondergebiet wird ebenfalls das aktuelle Konzept beriicksichtigt, wonach jeweils im Su-
den/Sudosten der beiden Baubltcke hohere Gebaudeteile mit funf Geschossen und ansons-
ten viergeschossige Gebaude vorgesehen sind. Im WA 3, fiir das eine entwurfliche Weiter-
qualifizierung noch aussteht, wird die Hohe der Neubebauung auf vier Vollgeschosse be-
schrankt.

Mit der generellen Vorgabe von vier bis fiinf Vollgeschossen soll die Neubebauung eine ge-
genuber der friheren Bebauung in der Dessauer Straf3e deutlich niedrigere und zugleich ho-
mogenere Hohenstruktur ausbilden.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist es nicht erforderlich, Gber die Zahl der Vollgeschosse
hinaus Beschrankungen zur maximalen Héhe baulicher Anlagen vorzunehmen.

Im Sondergebiet sind dagegen auch Festsetzungen zu den hdchstzulassigen Oberkanten
der Gebaude vorgesehen.

Im Uberwiegenden Teil des Sondergebietes wird aufgrund des stark variierenden Gelandeni-
veaus westlich der Dessauer Stral3e erg&nzend zur zul&ssigen Zahl der Vollgeschosse (IV -
V) eine Bebauungs-Oberkante als Hochstmalf? vorgegeben. Im ndrdlichen Block (Hofge-
baude) wird im Norden und Nordosten ganz auf die Festsetzung einer Geschossigkeit ver-
Zichtet, da hier die Qualitat des Unter- bzw. Garagengeschosses (ggf. als Vollgeschoss)
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noch nicht sicher feststeht. Hier kann das Ziel einer stadtbildvertraglichen, aufeinander abge-
stimmten Bauh6he am sichersten Uber Vorgaben zur maximalen Oberkante Giber Normalho-
hennull (NHN) erreicht werden.

Beide Gebaude dirfen gegenuber dem Ful3gadngerbereich (mit einer Hohe von 108,5 m Uber
NHN) im Westen (Einkaufspassage) und im Siden (Marktplatz) sowie zwischen den Gebau-
den eine HOhe von rund 14,5 m (= IV Geschosse) bzw. 17,5 m (= V Geschosse) erreichen.
Gegeniber der nach Norden hin abfallenden Dessauer Straf3e und vor allem gegeniber dem
deutlich niedriger gelegenen Gemeinbedarfsstandort bzw. der dort geplanten neuen Wege-
verbindung (ca. 104 m Uber NHN) werden die AuRenwéande hier entsprechend héher sein.
Deshalb wird die absolute Hohe der Geb&ude hier mit 122 m tiber NHN um einen Meter
niedriger als in den Ubrigen (viergeschossigen) Baubereichen des Sondergebietes festge-
setzt. Dies ist gerechtfertigt, da aufgrund der hier geplanten ausschlie3lichen Wohnnutzung
von einer einheitlichen Hohe aller Geschosse ausgegangen werden kann. Auf den Ubrigen
Teilflachen des Sondergebietes berlcksichtigen die Festsetzungen zu den hdchstzuléassigen
Oberkanten der Geb&ude ein tiberhdhtes Erdgeschoss fir die geplante Unterbringung von
Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben, Gastronomie u.a. (bis 5 m Héhe) und dariiber im
Wohnungsbau Ubliche Geschosshéhen. Weiterhin ist ein genereller Zuschlag fur die Ausbil-
dung des oberen Dachabschlusses (einschliel3lich Attika) eingerechnet.

Durch eine kompakte, an den Bebauungsplan ,angehangte“ Ortliche Bauvorschrift Giber Ge-
staltung (OBV) nach § 84 NBauO soll geregelt werden, ob und in welchem Maf die festge-
setzten Oberkanten baulicher Anlagen im Einzelfall durch Dachaufbauten Gberschritten wer-
den durfen. Die OBV beruicksichtigt v.a. die Errichtung von technisch erforderlichen Einrich-
tungen wie Schornsteinen, Anlagen der Bellftung und Klimatechnik und Aufzugsiberfahrten.
Daneben ermdglicht sie im Grundsatz auch Austrittsbauwerke fir Dachterrassen oder Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie.

Voraussetzung fur die Uberschreitung der festgesetzten Oberkanten ist eine maximale Hohe
des jeweiligen Dachaufbaus von 2,5 Metern tber dem Dachabschluss. Ferner missen die
Dachaufbauten bestimmten gestalterischen Vorgaben entsprechen (siehe Punkt 9 der Be-
grindung), und sie missen die erforderlichen Abstande zur Nachbarbebauung einhalten.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Baukdrperfestsetzungen im WA 1, WA 2, WA 4 und im SO

In den bestandsorientiert festgesetzten Wohngebietsflachen WA 1 und WA 2 sollen — mit ei-
ner Ausnahme (siehe unten) — keine Neubau- oder Anbaupotenziale er6ffnet werden, so
dass jeweils die vorhandenen Gebaude mit Baugrenzen umfahren werden. Dabei wird aber
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nicht jeder einzelne Geb&audevorsprung und -riicksprung erfasst, sondern der Baugrenzen-
verlauf in diesen Bereichen generalisiert so dargestellt, dass keine Bauteile aul3erhalb der
Uberbaubaren Flache liegen.

Im WA 1 wird, dem Vorschlag des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs entsprechend, an der
Ostseite des Gebaudes Hallesche Strafl3e 34A ein Anbau an einen vorhandenen, zum Markt-
platz hin ausgerichteten fensterlosen Wandabschnitt ermdglicht.

Fur die Neubebauung im Sondergebiet und im Wohngebietsteil WA 4 werden ebenfalls Bau-
korperfestsetzungen getroffen, womit die Anordnung der Baukorper auf den Baugrundstu-
cken in der Planzeichnung weitgehend fixiert und die Umsetzung des gefundenen stadtebau-
lichen Konzeptes abgesichert wird.

Die festgesetzten Baugrenzen im WA 4 sind so angeordnet, dass eine Umsetzung des aktu-
ellen, aus dem Realisierungswettbewerb hervorgegangenen Entwurfes problemlos mdglich
ist, aber dennoch ein gewisser Spielraum zur Ausgestaltung der Baukoérper verbleibt.

Auch wird ganz im Nordwesten des WA 4-Gebietes ein ausreichender Abstand zur Grund-
stiicksgrenze (zum Schutz der nahegelegenen Bestandsbebauung) gehalten.

Beim Heranbauen an die festgesetzten Baugrenzen sind die bauordnungsrechtlich erforderli-
chen Abstandsflachen grundsatzlich zu berticksichtigen, sofern im Bebauungsplan keine
punktuell abweichenden Regelungen getroffen werden; der Nachweis erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

Im Einzelfall ermoglicht der Bebauungsplan Abstandsflachenverkiirzungen dort, wo sie sich
zur Durchsetzung des gewollten Bebauungskonzepts nicht vermeiden lassen (siehe unten).

Bauflachenfestsetzung und abweichende Bauweise im WA 3

Anders als in den Ubrigen Baugebieten, sind die Baugrenzen im Wohngebietsteil WA 3 so
weit gefasst, dass die Bauflache — in Abhéangigkeit von der festgesetzten héchstzulassigen
Grundflache — voll ausgenutzt werden kann. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
standsflachentiefen sind dabei einzuhalten.

Um die angrenzende Bestandsbebauung im WA 2 angemessen zu berticksichtigen, wird die
rickwartige Baugrenze abschnittsweise in einem gré3eren Abstand von 13,5 m zur Grund-
stiicksgrenze festgesetzt und gewahrleistet damit einen einheitlichen Mindestabstand von
25 m zwischen bestehenden und neuen Wohngebauden.

Die grof3ziigige Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache resultiert aus dem Um-
stand, dass fur das WA 3 noch keine detaillierte stadtebauliche Setzung erfolgt ist. Sie soll in
einem Investorenauswahlverfahren definiert werden, fur das die stadtebaulichen Vorgaben
so offen wie maglich (und gegentiber der Umgebungsbebauung vertretbar) gehalten werden.
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Gleichwohl existieren auch fur das WA 3-Gebiet bereits grundlegende Vorstellungen aus
dem Ideenwettbewerb, weswegen hier eine abweichende Bauweise gemalf § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt wird. Die textliche Festsetzung Nr. 3.2 kombiniert Elemente der offenen
und geschlossenen Bauweise und bestimmt, dass die Gebaude zwar entsprechend der offe-
nen Bauweise mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind, dabei aber Gebaudelangen
aufweisen durfen, die tUber die in § 22 Abs. 2 BauNVO benannte hdchstzulassige Lange von
50 Meter hinausgehen. Durch die Vorgabe einer Gebaudeldnge von jeweils mindestens 40
und hdchstens 90 Metern wird faktisch gewahrleistet, dass auf der Flache Gebaudezeilen mit
Geschosswohnungen errichtet werden. Dies ist folgerichtig, da der Ideenwettbewerb gezeigt
hat, dass im WA 3 aufgrund der angrenzenden Zeilenbebauung in der Cottbusser Stral3e
weder eine Bebauung mit vielen Einzelgeb&uden noch die Errichtung eines geschlossenen
Baublocks dem Standort angemessen ware.

Weitere Vorgaben zur Gebaudeanordnung und -dimensionierung sind zum jetzigen Zeitpunkt
entbehrlich. Hierzu werden im spateren Investorenverfahren Auswahlkriterien festgelegt, die
der Lage und der Nachbarbebauung Rechnung tragen.

Abstandsflachen

Die erforderlichen Abstandsflachen bemessen sich nach 88 5 - 7 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO)3. Neben dem Brandschutz dienen die bauordnungsrechtlich geforder-
ten Abstandsflachen vorrangig der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
durch ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie durch die Wahrung des erfor-
derlichen ,Sozialabstands®. Sofern die in der NBauO festgelegten Absténde eingehalten wer-
den, kann diesbeziglich von der Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden, so dass kein zuséatzlicher Abwéagungsbedarf be-
steht. Anderenfalls bedarf es gesonderter Festsetzungen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB und
einer ausfuhrlichen Darlegung der Grinde.

Im vorliegenden Planungsfall ist absehbar, dass die bauordnungsrechtlich vorgegebenen Ab-
standsflachen abschnittsweise sowohl im Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und Woh-
nen“ als auch im Wohngebietsteil WA 4 unterschritten werden. Dies betrifft aber lediglich das
Verhdltnis der Neubebauung untereinander und nicht den Abstand zur Bestandsbebauung.

%) Der erforderliche Abstand zwischen den AuRenflachen der Gebaude und den Grenzen des Bau-

grundstiicks betragt im WA- und auch im sonstigen SO-Gebiet grundsétzlich das 0,5-fache der
Wandhohe, mindestens jedoch 3,0 Meter (§ 5 Abs. 1+ 2 NBauO).
Die Abstandsflachen miussen auf dem Baugrundstiick selbst liegen; dabei durfen benachbarte Ver-
kehrsflachen offentlicher Stra3en bis zu ihrer Mittellinie dem Baugrundstiick zugerechnet werden (8
6 Abs. 1 NBauO). Gemal § 7 Abs. 1 NBauO gilt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen nach §
5 auch zwischen Gebauden auf demselben Baugrundstick.
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- Zum einen muss der Abstand zwischen dem Markt- und dem Hofgebdude im SO-Gebiet
auf ein Mal3 von 0,3 H verkirzt werden, um das vorgeschlagene Konzept und die in ihm
enthaltenen wirtschaftlichen Nutzungsflachen umzusetzen und auch bauflachenintern wer-
den entsprechend geringere Abstandsflachentiefen ermdglicht. Es liegen bereits Vor-
schlage zur Grundrissgestaltung vor, die gewahrleisten werden, dass die 0.g. Schutzguter
des Abstandsflachenrechts und die Belange des Brandschutzes Beriicksichtigung finden.

- Im WA 4-Gebiet erfordert die in den vorangegangenen Wettbewerbsverfahren ermittelte,
ebenso aufgelockerte wie kompakte Bebauungsfigur ebenfalls eine Verringerung der Ab-
stdnde zwischen den vier Bauteilen auf 0,3 H. Dieser Umstand war in die Wettbewerbsver-
fahren bereits eingespielt worden, so dass adaquate Lésungen zu Grundrissen, zu Fens-
teranordnungen und zum Brandschutz entwickelt werden konnten. Der aktuelle Entwurf
sieht Feuerwehrzufahrten zwischen den Gebauden und Brandwande an den Schmalseiten
der Wohnhauser vor. Der Abstand zwischen den Gebauden betragt jeweils 10 m. Zum an-
grenzenden Bestandsgebaude im WA 2 halt die mit einem Gebaudefligel im Norden des
WA 3 heranrickende Neubebauung einen ausreichenden Abstand von 12,2 m und die
bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflachentiefe kann und muss nach Maf3gabe
des Bebauungsplans eingehalten werden.

Von den o.g. Abstandsunterschreitungen sind Gebaude betroffen, die von jeweils einem
Bauherrn auf (zunachst) einem Baugrundstick verwirklicht werden. Insofern féllt die notwen-
dige Konfliktlosung in beiden Fallen leicht.

Die notwendigen Abstandsflachenverkirzungen auf 0,3H werden auf der Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.1 getroffen. Im Sondergebiet gel-
ten sie auch beiderseits der 6ffentlichen Durchwegung, da es sich im darunter liegenden Ge-
schoss um ein durchgehendes Baugrundstiick handelt.

Beeintrachtigungen der Schutzguter des Abstandsflachenrechts sind aufgrund der Abstands-
flachenverkirzungen nicht absehbar. Vor allem die Aspekte ausreichender ,Sozialabstande®
im Sinne des Wohnfriedens und eine angemessene Besonnung von Wohnungen werden bei
der Ausarbeitung der Wohnungsgrundrisse bertcksichtigt.

Begrinte Freiflachen, die den Bewohnern als Begegnungsort, zum Spielen und fir die Feier-
abenderholung dienen, kénnen in ausreichender Grol3e zur Verfligung gestellt werden; Im
Sondergebiet sollen dafiir die Dachflachen der Tiefgarage bzw. der Einzelhandelsbetriebe
genutzt werden.

Vor die AuRenwand tretende Geb&udeteile

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kodnnen auf den nicht tberbaubaren Grundstuicksflachen bauli-
che Anlagen zugelassen werden, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-
l&ssig sind. Die entsprechende Vorschrift der Niedersachsischen Bauordnung 8 5 Abs. 3
NBauO fordert, dass vortretende Bauteile nicht mehr als 1,5 m tief sein und nicht mehr als
ein Drittel der jeweiligen Auenwand einnehmen dirfen, damit sie bei der Bestimmung der
Abstandflachen unbeachtlich bleiben kénnen (Bagatellklausel).
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Um in den Neubaugebieten die Errichtung gut besonnter Balkone mit adaquater Nutzungs-
qualitat zu gewahrleisten und im Sondergebiet das angedachte Konzept von aufRenliegenden
Sicherheitstreppenraumen umsetzen zu kénnen, sollen vorliegend weitergehende Uber-
schreitungen von vortretenden Gebéaudeteilen zugelassen werden. Mit der textlichen Festset-
zung Nr. 2.4 wird im Sondergebiet und im WA 4 ein Vortreten von Balkonen vor die Bau-
grenze um bis zu 2,0 m ermdglicht, sofern sie insgesamt nicht mehr als 45% der Breite der
jeweiligen AuRenwand in Anspruch nehmen. Weitere geringfiigige Uberschreitungen der
Baugrenzen (z.B. fur Absturzsicherungen vor bodentiefen Fenstern) bleiben mdglich.

514 Zulassigkeit von Stellplatzen, Gemeinschaftsgaragen und Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplatze fur die geplanten Wohnungen und Einzelhandelsnutzungen
sind gemal dem Stellplatzschlissel der Stadt Wolfsburg im Zuge des Bauanzeige- bzw.
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Dabei ist fir Wohnungen bis zu 60 m2 in Mehr-
familienhausern ein Stellplatz je Wohnung bereitzustellen und fir Geschosswohnungen tber
60 m2 GrolRe 1,3 Stellplatze. Beim Vorliegen eines Mobilitdtskonzepts kann von den o.g.
Kennziffern abgewichen werden. Eine neue Stellplatzsatzung befindet sich in der Erarbei-
tung.

Fur das Einkaufszentrum mit dem dort vorgesehenen grof3flachigen Nahversorger und weite-
ren Einzelhandelsbetrieben sowie fir die ca. 140 Wohnungen in den Obergeschossen wird
die Errichtung von Stellplatzen im Untergeschoss planungsrechtlich ermdglicht. Aktuell sind
ca. 130 Stellplatze in der Tiefgarage geplant. Inwieweit flr das EKZ noch zusétzliche Stell-
platze in der Parkpalette bereitzustellen sind, ist im Zuge der weiteren Projektierung zu Uber-
prufen.

Fur die geplanten rund 140 Wohneinheiten an der Stadtpromenade (im WA 4-Gebiet) bietet
die Parkpalette an der Dessauer Straf3e mit ihren knapp 270 Stellplatzen ausreichende Ka-
pazitaten. Das Parkdeck wird kiinftig als Quartiersgarage dienen und wird — ebenso wie die
Parkpalette auf der Nordseite der Cottbuser Strafl3e — bestandsorientiert als Gemeinschafts-
garage festgesetzt. Erganzend kénnen einzelne behindertengerechte Stellplatze in Form von
Senkrechtparkplatzen in der Planstraf3e Sid untergebracht werden, um vor allem fiir die bei-
den 6stlichen Wohngebaude kurze Wegebeziehungen sicherzustellen.

Besucherstellplatze sollen — innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflache — ebenfalls
in der PlanstraRe Sud (Senkrechtparken) und in der Planstrae Ost (Langsparken) zur Ver-
figung gestellt werden. Weitergehende Regelungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen im
WA 4 werden — auch aufgrund der bereits konkretisierten Planungen — nicht fiir notwendig
erachtet.
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Fir die neuen Wohngebaude im WA 3 mussen die erforderlichen Stellplatze im Rahmen der
Entwurfskonkretisierung dargestellt und auf dem Baugrundstiick nachgewiesen werden. Im
ndrdlichen Teil des Baugebietes ist eine Flache fir Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt, die
die Anlage von Senkrechtparkpléatzen an der verlangerten Cottbuser Stral3e ermdglicht. Wei-
tere Stellplatze sind innerhalb des groR3ziigig bemessenen Baufeldes mdglich, das im Rah-
men der festgesetzten Nutzungskennzahlen voraussichtlich nur teilweise bebaut wird. Zum
Schutz der westlich angrenzenden Bestandsbebauung und der Parkanlage wird die Anlage
von Stellplatzen auf den nicht-Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf Grundlage von § 12
Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen (textliche Festsetzung Nr. 4.1).

In den Bestandsgebieten WA 1 und WA 2 wird kein Regelungsbedarf zum Ausschluss oder
zur raumlichen Beschrankung von Stellplatzen und Garagen aul3erhalb der daflr festgesetz-
ten Flachen gesehen. Neben den beiden vorhandenen Parkpaletten werden auch die eben-
erdigen Stellplatzanlagen stidlich der Cottbuser Stral3e und 6stlich der Plauener Stral3e fir
die Bewohner der angrenzenden Wohnanlagen als Flache flir Gemeinschaftsstellplatze pla-
nungsrechtlich gesichert. Im stdlichen Bereich der jetzigen Wendeanlage der Cottbuser
Stral3e stehen nach Realisierung der geplanten Stral3enverlangerung mit neuer Wendean-
lage an ihrem Ende, nicht mehr bengtigte StraRenverkehrsflachen fur die Anordnung weite-
rer Stellplatze zur Verfligung. Sie werden in der Planzeichnung dem Baugebiet (WA 2) zuge-
ordnet und als Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt.

52 Flachen fir den Gemeinbedarf

Fur die St. Franziskus-Kindertagesstatte und die Kultureinrichtung in der ehemaligen St. Eli-
sabeth-Gemeinde erfolgt an der Ecke Dessauer/ Hallesche Stral3e eine Festsetzung als Fla-
che fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Sozio-kulturelle Einrichtung und Kita"
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB. Damit wird sowohl der bereits bestehenden als auch der zu-
satzlich geplanten Gemeinbedarfsnutzung des ehemals kirchlichen Gebaudekomplexes
Rechnung getragen.

Um vor allem der Kita weitere, dringend bendgtigte Au3enspielflaichen zur Verfliigung stellen
zu kénnen und in Abstimmung mit den Bedarfen des demnachst in Betrieb gehenden be-
nachbarten Kulturhauses die Stellplatzsituation zu optimieren, soll der Gemeinbedarfsstand-
ort nach Suden hin neu abgegrenzt werden. Durch den Abriss der benachbarten Hochhaus-
zeile Dessauer Stral3e 14-34 sind hier zusatzliche Flachen entstanden, die eine deutliche
GrundstucksvergrofRerung ermdglichen.

Gut zwei Drittel der Freiflache zwischen der sudlichen Baukante der bestehenden Kita und
der nordlichen Begrenzung des neuen Einkaufszentrums werden planungsrechtlich der Ge-
meinbedarfsnutzung zugeordnet, die verbleibenden zehn Meter sollen als zusatzliche ful3lau-
fige Verbindung zwischen EKZ und Dessauer Stral3e dienen (— 5.3.2).

Der kiunftige Gemeinbedarfsstandort umfasst damit eine Flache von rund 4.000 m2,
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 16
BauNVO zeichnerisch durch die getroffene (eng bestandsorientierte) Baukdrperfestsetzung
und die festgesetzte héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Im &ul3ersten Stidwesten des Plangebiets wird die ca. 3.920 m? grol3e Flache der Bonhoef-
fer-Kita ebenfalls als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Kita" festgesetzt. Das
vorhandene Gebaude wird als grundsatzlich sanierungsbediirftig eingestuft und es wurde ein
Bedarf an zusatzlichen Raumen ermittelt. Anstelle einer eng bestandsorientierten Festset-
zung des Baukorpers wird deshalb hier ein grof3ziigiges Baufeld festgesetzt, das neben einer
Bestandssanierung auch eine bauliche Erweiterung oder einen Ersatzneubau ermdglicht.
Die maximale Gebaudeausdehnung nach Stden (stdliche Baugrenze) orientiert sich — auch
zum Schutz vorhandener Bestandsbdume — an der Bauflucht des dstlich angrenzenden
Wohngebaudes Hallesche StrafRe 34 und stitzt damit auch den Grundgedanken einer Grin-
verbindung im Zuge der Stadtachse.

Daruber hinaus wird kiinftig auch eine zweigeschossige Bebauung zugelassen, so dass ins-
gesamt ein ausreichender Spielraum fur kiinftige bauliche Entwicklungen auf dem Grund-
stuck eroffnet wird.

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich durch die zeichnerischen Festsetzun-
gen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit der héchstzulassigen Zahl der
Vollgeschosse.

5.3 ErschlieBung

Den Festsetzungen im Bebauungsplan liegt — im Zusammenhang mit dem Verzicht auf das
Baufeld im Bereich des Rodelhiigels — mittlerweile ein ErschlieBungskonzept zugrunde, das
nicht mehr von einer durchgangig befahrbaren RingerschlieBung ausgeht, sondern fur die
Neubaubereiche im Norden und Siden des Freizeitparks jeweils StichstralBen mit einer Wen-
deanlage an ihrem Ende vorsieht.

Die bisher im Suden in einer grof3ziigig dimensionierten Wendeanlage endende Dessauer
StralRe wird kinftig nach Osten hin abgewinkelt und als ,Planstrafle Stud“ bis auf Hohe der
Schulturnhalle (6stliche Gebaudekante) verlangert. Durch eine weitere Abwinklung nach Nor-
den wird mit der ,PlanstralRe Ost” eine optimale ErschlieBung aller Wohngebaude im festge-
setzten WA 4-Gebiet sichergestellt. Die neue StralRe (— 5.3.1) soll in beide Richtungen be-
fahrbar sein und endet auf der H6he des Bestandsgebaudes Dessauer StralRe 24 in einer
Wendeflache mit einem Durchmesser von 18 m.

Zur ErschlieBung des kinftigen Baugebietes WA 4 wird die Cottbuser Stral3e Uber die jetzige
Wendeanlage hinaus nach Osten verlangert und endet rund 50 m vor der Frankfurter Stral3e
ebenfalls in einer Wendeflache mit 18 m Durchmesser (— 5.3.1).
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Zwischen den beiden Wendeanlagen ist eine durch die Parkanlage verlaufende schmale
Wegeverbindung fur Ful3ganger und Radfahrer vorgesehen. Sie soll lediglich durch Ret-
tungs-, Ver- und Entsorgungsfahrzeuge befahrbar sein und somit keinen verkehrlichen Ring-
schluss fur den allgemeinen Verkehr herstellen. lhrer speziellen Verkehrsfunktion entspre-
chend wird diese ,Spange* als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt (—
5.3.2).

Zur Abschatzung der verkehrlichen Folgen der Planung wurde eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt. Sie hat die &uRere Verkehrsanbindung des Plangebiets und hier v.a. den Leis-
tungsfahigkeitsnachweis fir die relevanten Knotenpunkte Dresdener Ring/ Hallesche Stral3e
und Dresdner Ring/ Dessauer StraRe zum Gegenstand. Die Ergebnisse des Gutachtens
werden in Kapitel 7.2 ,Auswirkungen auf den Verkehr* dargelegt.

Aufgrund der urspriinglichen ErschlielBungskonzeption ist das Westhagener Zentrum zu kei-
nem Zeitpunkt direkt mit vom OPNV bedient worden. Die nachsten Haltestellen befinden sich
am Dresdner Ring und an der Frankfurter Stral3e. Gerade deswegen ist die Flhrung einer
Buslinie in das Zentrum von Westhagen im Zuge der vorliegenden Planung friihzeitig thema-
tisiert worden. Wegen der Ausdehnung des Liniennetzes und der damit verbundenen Fahr-
zeitverluste (weniger wegen der vorhandenen Ausbauquerschnitte) bestehen jedoch groR3e
Vorbehalte gegen ein solches Vorhaben.

Dessen ungeachtet wurde die Eignung des StralRenzuges Dessauer Stral3e — Hallesche
Stral3e fur einen Buslinienverkehr im aktuellen Verkehrsgutachten noch einmal naher unter-
sucht, da die ErschlieBungsqualitat des Plangebietes und die Attraktivitat des neuen Ein-
kaufszentrums auch durch eine zuséatzliche Haltestelle im Bereich des neuen Kulturzentrums
deutlich verbessert werden kénnten.

Das ErschlieBungssystem wird durch einen groRziigig dimensionierten FuRgangerbereich
am Marktplatz/ EKZ (— 5.3.2) und durch weitere Wegeverbindungen innerhalb der Bauge-
biete erganzt. Eine planungsrechtliche Sicherung durch entsprechende Verkehrsflachenfest-
setzungen (Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg oder Radweg) er-
folgt nur fir Gbergeordnete Wegeverbindungen (— 5.3.2), fiir alle anderen, internen Wege
erscheint eine Verkehrsflachenfestsetzung nicht erforderlich und auch die Vorbereitung von
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit erfolgt nur im Einzelfall (— 5.3.2).

5.3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die im Geltungsbereich befindlichen Abschnitte der Halleschen StrafRe und der Plauener
StralRe (jeweils bis zur Stralenmitte) sowie der westliche Abschnitt der Cottbuser Stral3e
werden entsprechend ihrer Funktion und Widmung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB in un-
verénderter Abgrenzung als 6ffentliche StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Die StralRenver-
kehrsflache der Cottbuser StralRe soll langerfristig (im Zusammenhang mit einer Bebauung
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im WA 3) in Richtung Osten um etwa 120 m verlangert werden und daran anschlielBend, d.h.
an ihrem neuen Ende, eine Wendeflache mit einem Radius von 18 m erhalten.

Die beengten raumlichen Verhéltnisse im Bereich der Parkpalette lassen dabei nur eine Stra-
Benbreite von 6 m zu. Dies ist fur den geplanten Zwei-Richtungsverkehr ausreichend, erfor-
dert aber fur den FulBverkehr eine Wegefiihrung tber die stdlich angrenzenden Baugebiets-
flachen. Zur planungsrechtlichen Sicherung selbiger wird ein Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit vorbereitet ( — 5.3.4). Im Zusammenhang mit der Verlangerung der Cottbuser
StralRe werden auf3erdem die sudlichen Teilflachen der bestehenden Wendeanlage nicht
mehr als solche benétigt und dem angrenzenden Baugebiet als Flache fir Gemeinschafts-
stellplatze zugeschlagen. Bis zum Zeitpunkt der Baugebietsentwicklung im WA 3-Gebiet sol-
len die heutige Funktion und Aufteilung der Cottbuser StralRe (einschlielich Wendekreis)
und der ErschlieBungsflachen der stidlich angrenzenden Wohnanlage unverandert erhalten
bleiben.

Die Dessauer Straf3e wird im Abschnitt nérdlich der Parkpalette ebenfalls bestandsorientiert
festgesetzt. Weiter studlich folgt die 6stliche Stral3enbegrenzungslinie der vorhandenen Flur-
stiicksgrenze (allerdings unter Begradigung der bestehenden Aufweitung vor der Parkpa-
lette), wahrend im Westen eine neue, geradlinige Stral3enbegrenzung ausgebildet wird. Sie
fallt unmittelbar mit der Bauflucht des angrenzenden Einkaufszentrums zusammen und dient
der Ausbildung eines zum Verkehrsraum orientierten Erdgeschosses unmittelbar an der
StralRenhinterkante.

Die offentliche StraRenverkehrsflache erreicht sudlich der Parkpalette eine groRzligige Breite
von 18,0 Metern und knickt dann in Richtung Osten mit etwas schmalerem Profil ab.

Zur ErschlieBung der dortigen neuen Wohngebaude im WA 4-Gebiet wird parallel zur kinfti-
gen Stadtpromenade eine insgesamt 14,0 m breite Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Die-
ser als ,Planstralle Sid“ bezeichnete StralRenabschnitt soll eine mindestens 5,5 m breite
Fahrbahn fir den Zwei-Richtungsverkehr, einen Senkrecht-Parkstreifen auf der Siidseite und
einen voraussichtlich 3,0 m breiten Gehweg auf der Nordseite aufnehmen. Die Einteilung der
Verkehrsflache ist jedoch nicht Gegenstand der Festsetzung des Bebauungsplans; sondern
obliegt der — noch zu erarbeitenden — Ausfiihrungsplanung.

Auf Hohe der Schulturnhalle (6stliche Gebaudekante) wird durch eine weitere Abwinklung
der StralRenverkehrsflache nach Norden auch eine direkte Anfahrtsmaoglichkeit fir alle Woh-
nungen im angrenzenden Wohngebaude sichergestellt. Der als ,Planstrale Ost* bezeich-
nete Straf3enabschnitt soll ebenfalls in beide Richtungen befahrbar sein und endet auf der
Hohe des Bestandsgebaudes Dessauer StralRe 24 (bzw. der dort in dstlicher Verlangerung
vorgesehenen Neubebauung) in einer Wendeflache mit einem Durchmesser von 18 m. Auch
hier wird die Aufteilung des 10,5 m breiten StraBenraums erst im Zuge der Ausfiihrungspla-
nung festgelegt; auch ein (planungsrechtlich unschadliches Zurtickbleiben) hinter den festge-
setzten Verkehrsflachen kénnte dabei die Folge sein. Angestrebt wird ein Fahrbahnbereich
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mit ergdnzenden Langsparkstanden (= Besucherstellplatze) fur den Anliegerverkehr und ein
2,5 m breiter Gehwegbereich im Vorfeld der Geb&aude.

5.3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ful3- und Radweqg im Bereich Freizeitpark

Zwischen der Wendeanlage der verlangerten Cottbusser StraRe und der Wendeanlage der
PlanstralRe Ost ist eine weitestgehend Ful3gangern und Radfahrern vorbehaltene Wegever-
bindung — die sog. ,Spange® —vorgesehen. Fahrverkehre sollen hier auf Entsorgungs- und
Rettungsfahrzeuge (Fahrtrichtung Norden) sowie ggf. zusatzlich einzelne Lieferfahrten be-
schrankt werden; eine Befahrbarkeit fur den allgemeinen Verkehr, d.h. ein Ringschluss, ist
ausdrucklich nicht vorgesehen.

Ihrer speziellen (im Rahmen der Widmung noch konkret festzulegenden) Verkehrsfunktion
und ihrem schmalen Profil entsprechend, wird die 5,0 m breite Wegeverbindung gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,FUul- und Radweg” festgesetzt. Vor allem durch die Ausbildung als einheitlich befestigte Fla-
che ohne Unterteilung in Fahrbahn und Gehwegbereich wird sie sich deutlich von den (bri-
gen StralBenverkehrsflachen unterscheiden. Gestalterisch und funktional soll sie au3erdem
Aufenthaltsqualitéaten bieten und als Teil des Freizeitparks wahrgenommen werden.

FuRgéngerbereich

Anstelle der beiden bisherigen, aus heutiger Sicht unterdimensionierten Passagen wird im
Einkaufszentrum eine 18 Meter breite neue Passage geschaffen, die mit den angrenzenden
Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleitungsbetrieben sowie mit sozialen und kulturellen
Angeboten den Quartiersmittelpunkt und einen Anziehungspunkt fiir Anwohner und Besu-
cher bildet. Dartiber hinaus erfahrt der Marktplatz durch die um ca. 18 Meter nach Norden
zurlickversetzte sudliche Gebaudekante des neuen EKZ eine deutliche VergréRerung. Beide
Bereiche werden gemaf? § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache mit der be-
sonderen Zweckbestimmung "Ful3gangerbereich" festgesetzt. Dabei befindet sich nur die
ndrdliche Halfte des Marktplatzes im Geltungsbereich des Bebauungsplans (analog zum
Verlauf der Plangebietsgrenze entlang der Plauener und der Halleschen Stral3e).
Abgesehen von Marktbeschickern, Liefer- und Sonderverkehren sind mit der Zweckbestim-
mung vorrangig auf FuRganger ausgerichtete Funktionen und Nutzungen verbunden.

Die Platzflache soll funktional keinerlei Veranderungen erfahren und ihre Bedeutung als
Stadtteilmarkt behalten. Dabei schliel3t die Verkehrsflachenfestsetzung untergeordnete (Son-
der-) Nutzungen sowie eine Begriinung von Teilflachen nicht aus.

Die Abgrenzung des FuRgangerbereichs geht im Norden uber die jetzige Einkaufspassage
hinaus. Sie umfasst auch die dort vorhandene (und zu erhaltende) Treppen-/ Rampen-Kom-
bination und die angrenzenden Wege- und Pflanzflachen im ndrdlichen Zugangsbereich. Die
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Festsetzung einer zweiten, zehn Meter breiten ,Querspange” im Norden des Sondergebiets
bereitet eine zusatzliche Anbindung des EKZ an die Dessauer Straf3e vor.

Abgesehen von der neuen Querbeziehung zur Dessauer Straf3e erfolgt die fu3laufige Anbin-
dung des Einkaufszentrums nach Norden auch kiinftig Gber den — nicht unattraktiven — Fuf3-
weg zur Halleschen Stral3e (an der Westseite von St. Franziskus entlang). Hierdurch wird die
Weiternutzung von Elementen aus der vor 20 Jahren mit Sanierungsmitteln erfolgten Umge-
staltung der EKZ-Nordseite ermdglicht.

Der vorhandene FulRweg weist eine Steigung von bis zu funf Prozent auf. Seine Weiternut-
zung bedeutet, dass die Wegebeziehung nach Norden auch in der Zukunft nicht barrierefrei
sein wird, da auch die an der Anlieferzufahrt zum EKZ gelegene Rampe mit ca. zehn Prozent
eine noch gréfRere Steigung aufweist.

Das Westhagener Zentrum befindet sich auf dem Hochpunkt des Stadtteils. Schon im stadte-
baulichen Ideenwettbewerb war deutlich herausgearbeitet worden, dass sich behindertenge-
rechte Steigungsmalde von maximal drei Prozent (bzw. sechs Prozent mit Zwischenpodes-
ten) weder auf der Dessauer Stral3e noch auf der Riickseite des EKZ erzielen lassen. Die
einzige Moglichkeit bestiinde in einer ,Auffaltung“ des FulRwegs, die wiederum die stadt-
raumliche Qualitat der Freiflache nordlich des Einkaufszentrums stark beeintrachtigen wiirde
(—5.4.1).

Nach diesseitiger Auffassung kommt als Lésung — neben dem Fahrstuhl vom UG in das
Hauptgeschoss des neuen Einkaufszentrums — v.a. eine behindertengerechte Ausstattung
und Moblierung der Dessauer Straf3e in Betracht.

Weitere Wegeverbindungen

Uber die beschriebene ,Spange* im Freizeitpark, den Marktplatz und den Passagenbereich
hinaus werden weitere 6ffentliche Verkehrsflachen mit ibergeordneten Verbindungsfunktio-
nen v.a. fir den FuRganger- und Radverkehr gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ bzw. ,Radweg“ festgesetzt. Sie sichern das
vom MIV unabhangige und von Griin gepragte Wegenetz ,zweiter Ordnung“ und kénnen teil-
weise auch als Zufahrt fir Feuerwehr-, Rettungs- und Miillfahrzeuge genutzt werden.

Die Festsetzung als Ful3- und Radweg betrifft die vorhandenen Wegeverbindungen von der
Stadtachse zur Plauener Stral3e im Stidwesten des Plangebietes, den Verbindungsweg zwi-
schen der Nordseite des Einkaufszentrums und der Halleschen Straf3e sowie den verblei-
benden Teilabschnitt der heutigen Wegeverbindung zur Briicke tber die Frankfurter Stral3e
im Freizeitpark Westhagen.

Langfristig soll der Ful3géngerverkehr zwischen dem Marktplatz und der Briicke Uber die
Stadtpromenade abgewickelt und die Briicke selbst so verlegt werden, dass eine geradlinige
Wegeberbindung Uber die Frankfurter Stral3e hin zum Stadtteil Laagberg und zur Innenstadt
entsteht. Dabei soll den Radfahrern am stdlichen Rand der Promenade eine gesonderte
Verkehrsflache zur Verfigung gestellt werden, um der Uberlokalen Radverkehrsbeziehung
Rechnung zu tragen und um Konflikte mit anderen Verkehrsteilnehmern bzw. Benutzern der

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Straf3e Sid und Einkaufszentrum Westhagen", -70 -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Promenade zu vermeiden. Dem angestrebten Zustand entsprechend, setzt der Bebauungs-
plan erganzend zur offentlichen Grinflache/ Promenade eine 3,0 Meter breite Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Radweg* fest.

Die offentlich benutzbaren Wege im Bereich der Wohnanlage Cottbusser StralRe 2-34 (WA 2-
Gebiet) sind Uberwiegend nicht verkehrsrechtlich gewidmet. Sie sollen natirlich erhalten blei-
ben. Gleichwohl wird keine Notwendigkeit einer Verkehrsflachenfestsetzung oder zur Vorbe-
reitung von Geh- und (Rad)Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit fur diese baugebietsbe-
zogenen Wegeverbindungen gesehen.

Auch fur die im Zuge der Neubebauung im WA 4 vorgesehenen erganzenden Wegeverbin-
dungen (u.a. zur Anbindung der Wohngeb&ude an das Parkdeck, an das gegenuber lie-
gende Einkaufszentrum} und zur Anbindung der halbéffentlichen Innenhéfe an die Prome-
nade) wurde das Erfordernis einer planungsrechtlichen Sicherung (Verkehrsflachenfestset-
zung oder Vorbereitung von Geh- und Radfahrrechten) gepruft und als nicht notwendig er-
achtet. Auch diese Wege dienen vorrangig der Grundstiickserschliel3ung, d.h. den unmittel-
baren Anwohnern und besitzen keine Ubergeordnete Verbindungsfunktion.

5.3.3 Private Verkehrsflachen

Zufahrt und Anlieferung Einkaufszentrum

An der Halleschen Stral3e erflllt die private Zufahrt zum Einkaufszentrum bereits heute eine
wichtige ErschlieBungsfunktion. Die jetzige und kiinftige Bedeutung der Flache als Hauptzu-
fahrt zur unterirdischen Ladezone wird durch eine Festsetzung als private Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung (,private Zufahrt und Anlieferung®) betont.

In die Verkehrsflachenfestsetzung mit einbezogen sind einzelne Senkrechtparkplatze am
ndrdlichen Rand des Privatgrundstiicks. Hier sollte zu gegebener Zeit eine Grenzregelung
vorgenommen werden, da die Abgrenzung der Stellplatze von der nérdlich angrenzenden 6f-
fentlichen Griinflache nicht den Grundstiickszuschnitten entspricht.

Uber zwei gegenlaufige Treppen besteht eine fuRlaufige Anbindung der Lieferzone an den
ndrdlichen Zugangsbereich zur Einkaufspassage, der (wie beschrieben) weitgehend unver-
andert erhalten bleiben soll. Hier ware ein ergéanzendes Gehrecht fur die Allgemeinheit mog-
lich. Es erscheint aber wegen der Uber viele Jahre problemlosen 6ffentlichen Benutzung der
Treppenanlage zunachst nicht erforderlich. Zudem stellen die Treppen gegeniber der (6f-
fentlichen) Rampe an der Sidseite der Lieferzone seit jeher eine untergeordnete Anbindung
dar.

5.34 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrecht
Generell werden in den beiden Bestandsgebieten WA 1 und WA 2 keine Bebauungsplanre-

gelungen zu Leitungsrechten fir erforderlich gehalten. Es wird davon ausgegangen, dass fir
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die Jahrzehnte alten Bestandsleitungen entsprechende Absicherungen bzw. Grundstiicksbe-
lastungen erfolgt sind. Leitungsrechte werden daher ausschlie3lich im Bereich der Neubau-
flachen (WA 3- und WA 4 Gebiet) festgesetzt.

Im hochbaulichen Wettbewerb war die Berlicksichtigung des von Norden nach Stiden verlau-
fenden und quasi ,mitten durch® das WA 4-Gebiet fihrenden Schmutz- und Regenwasser-
Leitungspaars vorgegeben worden. Dementsprechend halt auch die Bebauung im Siegerent-
wurf Abstand zur vorhandenen Leitungstrasse: Gegenlber der Ostfassade von Bauteil C be-
tragt der Abstand zum Schmutzwasserkanal rund 3,0 m, zum Regenwasserkanal etwas we-
niger.

Gleichwohl wird der Erhalt der Leitungen wegen der enormen Verlegetiefe von ca. sechs Me-
tern und wegen des Alters der aus den 1970er Jahren stammenden Kanale im weitern Ver-
fahren zu prifen sein.

Um den Erhalt bzw. die Neuverlegung der Schmutz- und Regenwasserkanale sowie ihre
langfristige Zuganglichkeit fir Reparatur- und Wartungsarbeiten abzusichern, wird ein Lei-
tungsrecht zugunsten des zustandigen Unternehmenstragers vorbereitet (textliche Festset-
zung Nr. 5.1). Die in der Planzeichnung gekennzeichnete 7,0 m breite Flache, bertucksichtigt
die eigentliche Leitungstrasse zuztiglich eines beidseitigen Schutzstreifens.

Im aktuellen stadtebaulichen Entwurf sind hier grundstiicksinterne ErschlielBungsflachen
(FuBwege und Feuerwehraufstellflachen) vorgesehen. Weiter nérdlich steht das Schmutz-
und Regenwasser-Leitungspaar nicht im Konflikt mit der geplanten Neubebauung. Die
Trasse unterquert das Bestandsgebaude Dessauer Strafl3e 24 und verlauft nérdlich davon
ausschlielich im WA 2-Gebiet.

Eine im raumlichen Zusammenhang mit dem RW-/SW-Kanal verlaufende Trinkwasserleitung
muss im WA 4 abschnittsweise verlegt werden. Sie verspringt auf Hohe von Bauteil C noch
weiter nach Westen und héatte die Realisierung der im Ideenwettbewerb gefundenen stadte-
baulichen Figur unméglich gemacht. Die neue Trassenflihrung sollte gebiindelt mit den
Schmutz- und Regenwasserkandalen innerhalb der mit einem Leitungsrecht belegten Grund-
stucksflache erfolgen.

In Richtung Norden wird der weitere Trassenverlauf der Trinkwasserleitung durch ein festge-
setztes Leitungsrecht im WA 3 und WA 4 berilcksichtigt. Im dazwischen liegenden Bereich
des Freizeitparks ist kein Leitungsecht erforderlich, da es sich um eine weiterhin 6ffentliche
Flache handelt.

Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit

Wie beschrieben, wird tGberwiegend keine Notwendigkeit zur Vorbereitung von Geh- und
(Rad-) Fahrrechten zugunsten der Allgemeinheit im WA 2- und im WA 4-Gebiet gesehen, da
es sich um baugebietsbezogene Wegeverbindungen handelt.
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Eine Ausnahme bildet die Absicherung einer fu3laufigen Ost-West-Verbindung im Zuge der
verlangerten Cottbuser Stral3e, insbesondere im Bereich des Parkdecks: Hier muss der sid-
liche straBenbegleitende Gehweg der Cottbuser Stral3e im Bereich der Wendeanlage in die
heutigen Gebaudezuwegungen lbergeleitet und mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit versehen werden, da die jetzige, zwischen den Parkstanden héchstens sechs Me-
ter breite Verkehrs- bzw. Rangierflache wahrscheinlich ganz fir die notwendige Ertlichtigung
als ErschlieBungsstral3e bendtigt wird. Die Erarbeitung einer adaquaten verkehrstechnischen
Ldsung und die grundbuchliche Sicherung des Gehrechts werden zu gegebener Zeit vorge-
nommen.

5.3.5 Flachen fir die Ver- und Entsorgung

Die vorhandene Trafostation an der Wendeanlage Cottbuser Stral3e wird als langfristig zu
erhaltender Standort in den Bebauungsplan Glbernommen. Das eigenstandige, 11 m2 grof3e
Flurstick wird gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Ein weiterer, westlich der Dessauer Stral3e (vor der ehemaligen Hausnummer 16; ohne ei-
gene Parzelle) gelegener Trafo ist im Rahmen der Stral3enraumneugestaltung zu verlagern
und vorzugsweise in die dort geplante Neubebauung (EKZ) zu integrieren. Grundsatzlich
kommen flr den neuen Standort aber beide Seiten der Dessauer Straf3e in Frage.

Um fir die Standortentscheidung noch ausreichend Spielraum zu belassen, wurde von einer
— planungsrechtlich nicht zwingend erforderlichen — Verortung und Festsetzung im Bebau-
ungsplan abgesehen. Gemal § 14 BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden
Nebenanlagen im Ausnahmetatbestand auch ohne explizite Festsetzungen planungsrecht-
lich zulassig, soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besondere Flache festgesetzt ist.

Vom zustandigen Versorgungsunternehmen wird ferner darauf hingewiesen, dass sich im
Falle eines wesentlich hoheren Bedarfs an elektrischer Leistung — z.B. durch umfangreiche
Ladeeinrichtungen fiir Elektrofahrzeuge — auch der Bedarf fiir eine weitere Trafostation erge-
ben kdnnte.

54 Grunflachen

54.1 Grunflachenkonzeption und Abwagung

Der Bebauungsplan setzt die verbleibenden Flachen des Freizeitparks Westhagen entlang
der Frankfurter StralRe (ca. 14.750 m2) und die bestehende, gut 3.000 m2 grol3e Grinflache
nordwestlich vom Einkaufszentrum an der Halleschen Stral3e als 6ffentliche Griinflachen ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB fest. Hinzu kommt die ,Stadtpromenade” als neue Grlinverbin-
dung vom Marktplatz bis zur Fu3gangerbriicke tber die Frankfurter Straf3e mit rund

3.370 m2, Insgesamt werden im Bebauungsplan damit rund 21.160 m2 6ffentliche Grinfla-
chen planungsrechtlich gesichert.
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Sie sollen in erster Linie ein wohnungsnahes Grin- und Freiflachenangebot fur die Bewoh-
ner sowie Ubergeordnete, gringepragte Wegeverbindungen schaffen. Teilflachen sollen aber
auch ausschlieBlich als Ausgleichs- und Ersatzmanahmen fiir Eingriffe in Natur und Land-
schaft dienen und einen Beitrag fir den Naturhaushalt und die Biotopvernetzung leisten.
Dies betrifft anteilig die Grinflachen entlang der Frankfurter Stral3e, die neben ihrer Funktion
als Parkanlage mit Spielflachen zu knapp 30% auch als Naturraum qualifiziert und damit far
den naturschutzfachlichen Ausgleich gemal3 8 1a BauGB herangezogen werden sollen

(— 5.5.1 und 5.5.2). Aufgrund ihres naturnahen Charakters und der Zielstellung als Schutz-
und Ausgleichsflachen entsprechend werden diese Flachen einer 6ffentlichen Nutzung nicht
zur Verfugung stehen.

Insofern wird bei der Festsetzung der Grinflachen unterschieden in eine durch die Anwohner
nutzbare Parkanlage mit Spiel-, Sport- und Freizeitflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
(s.u.) und in die benannten naturnahe Bereiche, wo die Grunflachenausgestaltung durch die
Festsetzung von Flachen und MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmt wird.

Bestandteil der insgesamt rund 4.400 m2 grof3en naturschutzfachlichen Ausgleichsflache ist
auch das ehemalige Ballspielfeld im Siden des Parks (ca. 1.440 m?), dass sich als geschitz-
tes (Magerrasen-)Biotop gemaf § 30 BNatSchG herausgestellt hat. Die Flache wird nach-
richtlich in den Bebauungsplan ibernommen und geman ihrer Wertigkeit in der Konzeption
berlcksichtigt. Sie steht fur die allgemeine Freizeit- und Erholungsnutzung nicht zur Verfi-
gung. Die Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft wird im Abschnitt 5.5.2 ausfuhrlich thematisiert.

Demgegentber sollen innerhalb der Parkanlage vielfaltige wohnungsnahe Angebote fir ge-
nerationeniibergreifende Spiel-, Sport- und Freizeitaktivitaten, aber auch fur die Erholung be-
reitgestellt werden. Die grobe Abgrenzung der Spiel-, Sport- und Freizeitflachen innerhalb
der Parkanlage wird auf der Grundlage der Aussagen des Griinordnerischen Fachbeitrags
(GOF) im Bebauungsplan abgebildet. Ein konkretes Nutzungs- und Gestaltungskonzept wird
von den Fachplanern in Abstimmung mit dem Geschaftsbereich Griin erst nachgelagert zum
Bebauungsplanverfahren erarbeitet.

Im Zuge der konzeptionellen Voruberlegungen zum GOF wurde in drei Varianten geprift, wie
die Spiel-, Sport- und Aufenthaltsflachen angeordnet und gegeniber den naturschutzfachli-
chen Ausgleichsflachen abgegrenzt werden kénnen. Allen Varianten gemeinsam ist der Er-
halt des geschitzten Magerrasen-Biotops auf dem ehemaligen sidlichen Ballspielfeld.

Die ausgewahlte und nachfolgend weiterentwickelte Konzeptvariante 1 sieht die Spiel-,
Sport- und Freizeitflachen (einschliel3lich des zu erhaltenden eingezaunten Ballspielfeldes)
raumlich konzentriert nordlich der Magerrasenflache vor. Ihre Lage gewahrleistet eine gute
Erreichbarkeit aus den angrenzenden Baugebieten und steigert den Erholungs- und Freizeit-
wert fur die ansassigen und die neu hinzuziehenden Bewohner.
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Nordlich der Biotopflache und im &ufR3ersten Nordosten des Plangebiets (nordlich der Sport-
und Freizeitflache) werden zwei gréf3ere zusammenhangende Flachen fur Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen platziert. Beide Ausgleichsflachen werden durch einen durchgehenden
schmalen Grinstreifen parallel zur Frankfurter Straf3e miteinander verbunden, der die erfor-
derliche Vernetzung der Grinflachen — auch mit den aufR3erhalb des Plangebiets gelegenen
Freiraumen — im Hinblick auf den Biotop- und Artenschutz sicherstellt.

Westlich und stdlich des naturschutzrechtlich geschiitzten Biotops sind Wiesenflachen vor-
gesehen, die ebenfalls nur sehr eingeschréankt fur die landschaftsbezogene Erholung zur
Verfigung stehen. Dabei gilt es zu beachten, dass die Dreiecksflache im Suden des Biotops
als Vorbehaltsflache fir eine spéatere geradlinige Verlangerung der Promenade mit dem Ziel
der Anbindung an eine neu gebaute Ful3gangerbriicke tber die Frankfurter Strafl3e dient. Um
hierflir zu gegebener Zeit eine vereinfachte Plananderung zu erméglichen, wird die Flache
nicht mit weiteren Funktionen bzw. Festsetzungen belegt.

Die bauliche Inanspruchnahme von weiten Teilen des ehemaligen Freizeitparks ist in der Be-
volkerung nicht unumstritten. Es liegt eine Liste mit insgesamt ca. 1.730 Unterschriften von
Birgerinnen und Birgern aus den Jahren 2018 bis 2020 vor, die in zwei Teilen bei der Ver-
waltung eingereicht wurde. Die Unterzeichnenden wenden sich gegen die weitere Inan-
spruchnahme der Freiflaichen und v.a. gegen die Zerstérung des Naturraums.

Die Unterschriftenliste wird als Sammelstellungnahme im Sinne von § 3 Abs. 2 Satz 5 Bau-
gesetzbuch gewertet. Sie ist in die Abwagung gemaf § 1 Abs. 7 BauGB eingestellt worden,
wonach bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegenei-
nander und untereinander gerecht abzuwagen sind.

Im Ergebnis dieser Abwagung ist festzustellen, dass mit den jetzt vorliegenden Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ein ausgewogener Kompromiss zwischen dem Erhalt einer inner-
stadtischen Griinflache und dem stadtentwicklungspolitischen Ziel der Wohnraumschaffung
unter Berlcksichtigung des Gebots der Innenentwicklung erreicht wird. Quantitativ wird sich
die Grunflache im Freizeitpark zwar verringert, dafur aber qualitativ deutlich aufgewertet wer-
den. Die Freizeit- und Erholungsfunktion bleibt erhalten und naturschutzfachliche Aspekte
werden ebenfalls umfassend berticksichtigt:

Von den derzeit rund 3,2 ha groR3en Flache des Freizeitparks (einschlieZlich der dortigen
Wege, Spiel- und Sportflachen und der Jugendfreizeiteinrichtung) bleiben nach den aktuellen
Festsetzungen des Bebauungsplans rund 46%, d.h. fast die Halfte erhalten und werden als
offentliche Parkanlage und als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft erstmals planungsrechtlich gesichert. Die zu erhaltende Flache des Freizeit-
parks ist damit im Vergleich zu den Entwirfen in den Stadtebaulichen Wettbewerben, aber
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auch gegenuber friheren Planungsstanden im Bebauungsplanverfahren erheblich vergro-
Rert worden,; zuletzt sind Bauflachen im Umfang von gut 5.100 m? zugunsten eines Erhalts
des ortsbildpragenden Rodelhiigels entfallen.

AulRerdem werden im Bereich der Promenade — als zusatzliche Grinverbindung und Verlan-
gerung der Stadtachse Westhagen nach Osten — weitere Freiflachen im Umfang von ca.
3.370 m? auf ehemals uberwiegend versiegelten Flachen entstehen.

Die derzeitigen Nutzungsmaglichkeiten des Freizeitparks flr Spazierganger und Jogger so-
wie als Hundeauslauf bleiben erhalten. Gleichzeitig werden die Grunflachen durch ergéan-
zende Neupflanzungen und die Integration von Spiel- und Freizeitmoglichkeiten erheblich
aufgewertet, wodurch die derzeit eher geringe Nutzungsfrequentierung erhdht wird. Auch
das vorhandene asphaltierte Ballspielfeld bleibt erhalten und ist weiterhin vielfaltig nutzbar.

Der im Rahmen der Stellungnahme als besondere Qualitat hervorgehobene Baumbestand
im Freizeitpark, soll soweit wie moglich erhalten werden. Hierbei ist aber darauf hinzuweisen,
dass die Baume aufgrund der fir Westhagen typischen unglnstigen lehmigen Bodenverhalt-
nisse fr ihr Alter deutlich unterentwickelt sind. Unvermeidbare Baumfallungen werden den
Festsetzungen des Bebauungsplanes geman durch Neupflanzungen kompensiert.

Die Bedeutung des Freizeitparks fur den Biotop- und Artenschutz ist im Bebauungsplanver-
fahren ebenfalls umfassend bertlicksichtigt worden. Die verbleibenden Griunflachen bleiben
als Habitat fir Vogel und Kleinséduger (z.B. lgel) sowie als Jagdgebiet fur Flederméause erhal-
ten. Der ehemalige Bolzplatz im Sitidosten stellt eine wertvolle Magerrasenflache mit selte-
nen Pflanzenarten dar und wird als geschutztes Biotop langfristig in seinem Bestand gesi-
chert.

Die auf den dstlichen Teilflachen des Freizeitparks getroffenen Schutz-, Pflege- und Entwick-
lungsmaflinahmen zielen auf erganzende Bepflanzungen wie artenreiche, insektenfreundli-
che Wiesenflachen, und standortheimische Baum- und Strauchpflanzungen. Diese bieten
Nistmdglichkeiten fur Vogel und dienen als Kleintierverstecke. Ihrem naturnahen Charakter
geman, werden die beschriebenen Schutz- bzw. Ausgleichsflachen der Offentlichkeit nicht
zur Verfligung stehen.

Das gesetzlich geregelte Ausgleichserfordernis fur entfallene Griinbestande und fir arten-
schutzrechtliche Eingriffe wird beachtet (— 5.5).

5.4.2 Offentliche Parkanlagen (teilweise mit Spielflachen)

Freizeitpark Westhagen
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Im Ergebnis der dargelegten Abwégung werden im Bebauungsplan verbleibende Flachen
des Freizeitparks Westhagen in einer Grof3e von insgesamt 10.340 m? gemaf? § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB als ,6ffentliche Parkanlage* festgesetzt.

Die erweiterte Zweckbestimmung 6stlicher Teilflachen (ca. 3.800 m?) als Parkanlage mit
~opiel-, Sport- und Freizeitflachen® sichert die spatere Umsetzung der oben benannten Ent-
wicklungsziele ab, wonach die Flache als multifunktional nutzbarer, attraktiver Spiel- und
Freizeitbereich mit hoher Aufenthaltsqualitdt umgestaltet werden soll.

Den nordlich und sidlich daran angrenzenden Flachen der Parkanlage sowie den westlichen
Parkflachen rund um den Rodelhtigel kommt keine besonders hervorzuhebende Bedeutung
als Spiel- und Freizeitbereich zu. Die Anordnung einzelner Spielgerate (Erhalt der Hangrut-
sche) steht aber im Einklang mit der Zweckbestimmung als Parkanlage und erfordert ebenso
wie die Durchwegung keine gesonderte Festsetzung.

Festlegungen zur Wegefuhrung innerhalb von Griinflichen werden im Regelfall nicht auf der
Ebene der Bauleitplanung sondern auf nachgelagerten Planungs- und Entscheidungsebenen
getroffen. Die Festsetzung des zentralen Ful3- und Radweges innerhalb der Parkanlage als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (— 5.3.2), ist vorliegend mit seiner Verbin-
dungsfunktion zwischen den Baugebieten WA 3 und WA 4 und der angestrebten einge-
schrankten Befahrbarkeit durch die Mullabfuhr und Rettungsfahrzeuge zu begrinden.

Promenade in Verlangerung der Stadtachse

Wie beschrieben, wird mit dem Bebauungsplan eine neue Grinverbindung vom Marktplatz
zur FuRgangerbriicke Uber die Frankfurter Stral3e planungsrechtlich gesichert. Die knapp
3.400 m2 grol3e, gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 festgesetzte 6ffentliche Grinflache, erhalt die
Zweckbestimmung ,Promenade” und ,Spielplatz®. Sie bildet die seit vielen Jahren ge-
winschte Verlangerung der Stadtachse Westhagen (vgl. die diesbeziiglichen Ausflihrungen
in der Rahmenplanfortschreibung 2016) und soll neben ihrer Verbindungsfunktion fur Ful3-
ganger den Erholungs- und Freizeitbedlrfnissen der vorhandenen und kiinftigen Bewohner
in vielfaltiger Weise (z.B. durch Aufenthaltsbereiche mit Sitzmébeln, gg& Anordnung einzel-
ner von Spielgeraten) Rechnung tragen. Der Radverkehr wird aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit getrennt gefihrt und der Radweg planungsrechtlich als Verkehrsflache mit entspre-
chender Zweckbestimmung gesichert.

Dem endgiiltig angestrebten Ausbauzustand der Promenade entsprechend, wird im Bebau-
ungsplan die gesamte Promenadenflache einschlieZlich der Schulsporthalle als 6ffentliche
Griunflache festgesetzt. Die Sporthalle geniel3t Bestandsschutz und wird erst auf mittlere bis
lange Sicht weggenommen werden kdénnen. Eine mittlerweile getroffene grundsétzliche Ent-
scheidung zugunsten eines Schul-Neubaus unterstiitzt die Verlagerung der Sporthalle.

Ob die schulischen Freiflachen westlich der Sporthalle schon friiher in die Promenade mit
eingezogen werden kdnnen, wird mit den zustéandigen Akteuren zu erdrtern sein.
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Bis zur langfristig geplanten Weiterfihrung der Grinverbindung Gber die Frankfurter Stral3e
hinweg, sollte am Ende der Promenade - wie auch am anderen Ende der Stadtachse vor-
handen - aus gestalterischen Grinden ein Endpunkt definiert werden.

Parkanlage an der Halleschen Stral3e

Nordwestlich des Einkaufszentrums wird an der Halleschen Stral3e eine zwar nur extensiv
genutzte, aber stadtrdumlich sehr schdn platzierte, gut 3.000m2 grof3e Grinflache gemal § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkanlage* und ,Spielplatz*
festgesetzt. Grolze und Verortung der Spielflachen werden offengehalten, womit ein Ausbau
der Spielangebote planungsrechtlich abgedeckt ist. Derzeit ist lediglich eine kleine Sand-
spielflache vorhanden, die im Zusammenhang mit der Neubebauung im festgesetzten Son-
dergebiet weiterqualifiziert werden soll. Aul3erdem sind erganzende Baumpflanzungen als
Ausgleichsmalinahme (— 5.5.3) vorgesehen.

Zusammen mit dem o6stlich angrenzenden FuBweg und mit dem Kulturzentrum St. Franzis-
kus stellt die Grunflache ein gelungenes Entrée zum Einkaufszentrum (und eines der sinn-
volleren Elemente aus dem urspriinglichen Dichtekonzept) dar, das keiner stadtebaulichen
Veranderung bedarf. Die fehlende Barrierearmut des Ful3wegs in Richtung Suden/ zum EKZ
lieRe sich, wie beschrieben, nur mit einem Verzicht auf die bestehende stadtraumliche Quali-
tat beheben.

5.4.3 Sonstige Griunflachen

Fur die zur Wohnanlage Hallesche StralRe 20-32 gehorige Freiflache kdme grundsétzlich
auch eine Grinflachenfestsetzung (z.B. als private Grinflache) in Frage, wirde jedoch das
Malfd der baulichen Nutzung fur das verbleibende Baugrundstiick noch deutlich weiter herauf-
setzen, ohne dass mit der Uberplanung eine zusétzliche bauliche Nutzung beabsichtigt ist.
Die Flache wird deshalb als nicht tGiberbaubare Grundsticksflache und wohnungsbezogener
Freiraum im WA 1-Gebiet belassen. Darlber hinaus kann — und soll — sie auch ohne Grin-
flachenfestsetzung durch geeignete Malinahmen weiter aufgewertet und mit zum Ausgleich
der im Plangebiet zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft beitragen (— 5.5.3).

5.5 Naturschutz und Landschaftspflege, grinordnerische Festsetzungen
Um die Ziele, Erfordernisse und MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
im Bebauungsplanverfahren angemessen zu bertcksichtigen, wurde ein Griinordnerischer
Fachbeitrag (GOF) zum Bebauungsplan ,Dessauer Strafe Sud und Einkaufszentrum West-
hagen® erarbeitet. In ihm werden zum einen die mit den baulichen Veranderungen verbunde-
nen Eingriffe in Natur und Landschatft bilanziert und die erforderlichen Kompensationsmal?-
nahmen festgelegt. Zum anderen legt der GOF die Grundziige der spateren Freiraumnut-
zung und -gestaltung fest.
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5.5.1 Eingriffsermittlung

Das Planvorhaben stellt gemaR § 14 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. 8 5 NAGBNatSchG einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar. Aus diesem Grund ist eine Eingriffsbeurteilung nach der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung notwendig.

Fur die erforderliche Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichsflachen bzw. -mafinahmen
werden die Bewertungsansatze der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen in der Bauleitplanung® (Niedersachsischer Stadtetag 2013) verwendet. Dabei
beschrankt sich die Pflicht zum Ausgleich auf jene Flachen, die planungsrechtlich dem Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen sind, da geman § la Abs. 3 Satz 6 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 2 BNatSchG Eingriffe, die bereits nach geltendem Planungsrecht zulassig
waren (hier auf Innenbereichsflachen gemaf § 34 BauGB) nicht ausgeglichen werden mus-
sen.

Dem niedersachsischen Modell liegt ein Bewertungsverfahren zugrunde, bei dem jedem Bio-
toptyp ein Wertfaktor (Stufe 0 [= weitgehend ohne Bedeutung] bis Stufe 5 [sehr hohe Bedeu-
tung]) im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die Bedeutung fur das
Landschaftsbild zugewiesen wird. Der daraus errechnete Flachenwert einer Eingriffsflache
ergibt sich aus dem Produkt ihrer Wertstufe und ihrer Gro3e. Zur Fallung vorgesehene
Baume werden gesondert betrachtet: Dazu wird die jeweilige Flache der Baumkrone mit ei-
nem vitalitdts- und gréRenabhéngigen Wertfaktor zwischen 2 und 4 multipliziert und das Er-
gebnis zum Flachenwert hinzugerechnet. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs wird
der berechnete Flachenwert (einschlie3lich Baumzuschlag) im Ist-Zustand dem erwartbaren
Planzustand gegenlibergestellt. Bei der abschliel3enden Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (—
5.5.5), kénnen verpflichtende Begriinungsmal3nahmen (z.B. Baumpflanzungen), die zu einer
Aufwertung fuhren, bertcksichtigt, d.h. beim kiunftigen Flachenwert angerechnet werden.

Die Rechtsprechung zur Eingriffsregelung bestatigt seit den 1990er Jahren, dass planbe-
dingte Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zwingend zu 100% ausgeglichen werden ms-
sen. Vielmehr unterliegt der Grad des Ausgleichs der planerischen Abwégung, wobei ein
Teilausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Abhangigkeit von der konkreten Situation und
von allen Begleitumstanden der Planung sachgerecht begriindet sein muss.

Der Grunordnerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Dessauer Stralle Std“ ermittelt auf
der Grundlage der kartierten Biotoptypen und Baumstandorte fur die maf3geblichen Eingriffs-
flachen im AuBenbereich einen Flachenwert von 53.086 Wertpunkten im Bestand.*

4 Die geringfiigig im AuBenbereich gelegenen Flachen im WA 2 (Grundstiicksflachen dstlich der zur
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Es wurden elf verschiedene Biotoptypen im Aul3enbereich festgestellt, wobei versiegelte Fl&-
chen wie Gebaude, Straen u.&. aufgrund des Wertfaktors O bei baulicher Inanspruchnahme
nicht ausgeglichen werden mussen. Alle weiteren Biotoptypen (URT, GRR, BZN, PZA) ha-
ben eine héhere Wertigkeit und missen bei Verlust/ Beeintrachtigung kompensiert werden.

Das nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 24 NAGBNatSchG geschutzte, im dstlichen Bereich des
Freizeitparks auf dem Bolzplatz vorgefundene, Biotop ,Sonstiger Magerrasen® (RPM) bleibt
in seinem gesamten Umfang erhalten, ist aber bei der Bilanzierung der Vollstandigkeit halber
mit aufgefihrt.

Das neue Wohngebiet WA 3 wird vollstéandig in der Bilanzierung bertcksichtigt, das WA 4
nur anteilig (n&mlich das im AulRenbereich gelegene 6stliche Gebaude - ,Bauteil D). Auch
bestehende Versiegelungen innerhalb der Grunflachen im AuZenbereich (verbleibende Fla-
chen des Freizeitparks und 6stliche Teilflachen der Promenade) werden berlicksichtigt.

Bei Umsetzung der Bebauungsplaninhalte ergeben sich durch Baum- und Grinflachenver-
luste sowie durch zusatzliche Versiegelungen (neue Gebaude und weitere versiegelte Fla-
chen auf den Baugrundstiicken, erforderlichen Verkehrsflachen und sonstige ErschlieRungs-
anlagen sowie Flachen fur Spiel-, Sport- und Freizeitaktivitaten) umfangreiche Eingriffe in die
Biotopstrukturen.

Im eingriffsrelevanten Aul3enbereich werden bei vollstandiger Ausschépfung der im Bebau-
ungsplan ermdglichten hochstzulassigen Nutzungsmalfie (hier GR) insgesamt rund 2.500 m2
durch Wohngebaude und rund 3.000 m? durch Verkehrsflachen baulich in Anspruch genom-
men, hinzu kommen weitere versiegelte Flache flir Wege, Nebenanlagen u.a.. AuRerdem
kann davon ausgegangen werden, dass der vorhandene Baumbestand zumindest teilweise
gefallt werden muss und (ohne entsprechende Vorgaben im B-Plan) nur eine Grinflachenge-
staltung mit geringer 6kologischer Wertigkeit (Rasenflachen und Ziergebiisch) erfolgen
wirde.

Der absehbare Flachenwertverlust soll durch eine naturschutzfachliche Aufwertung der im
Bebauungsplan festgesetzten Malinahmeflache im Geltungsbereich (— 5.5.2), durch Pflanz-
und Erhaltungsbindungen (— 5.5.3) sowie durch Dachbegriinungen (— 5.5.4) zumindest
teilsweise ausgeglichen werden. Die verbleibende Flachenwertdifferenz soll durch externe
Ausgleichsmalinahmen kompensiert werden (— 5.5.5).

Abgrenzung des Innenbereichs relevanten Baukante) werden von der Planung nicht tangiert und blei-
ben deshalb im Rahmen der Eingriffsbilanzierung unbertcksichtigt. Ihr Flachenwert liegt im Bestand
bei 2.105 Wertpunkten und bleibt auch im Ziel-Zustand unverandert.
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Um den Umfang des planungsbedingten Eingriffs zu ermitteln, wird fiir die Flachen im Au-
Renbereich auch der kiinftige Flachenwert unter Zugrundelegen der Festsetzungen des Be-
bauungsplans berechnet (Abgrenzung der Baugebiete und der Verkehrsflachen, héchstzu-
lassige Nutzungsmafe im Hinblick auf die GRZ, verpflichtende BegriinungsmalRnahmen).
Fur einige Aspekte, fir die der Bebauungsplan weder zeichnerisch noch textlich verbindliche
Aussagen trifft, wird auf Annahmen zurtickgegriffen.

Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 mit einer Gréf3e von rd. 3.620 m2 kann auf 1.000 m2 be-
baut und bis zur Hélfte der Grundsticksflache durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen und Unterbauungen versiegelt werden (GR 1.000 m2, Zweit-GRZ 0,5) Fir diese Fla-
chen wird ein Wertfaktor O angesetzt. Die Ubrigen Flachen sind géartnerisch anzulegen und
zu begrunen und werden jeweils halftig als Biotoptyp BZE (Ziergeholz aus Uberwiegend ein-
heimischen Gehdlzarten) und GRR (Artenreicher Scherrasen) in der Bilanz berticksichtigt.
Da fur das WA 4- Gebiet parallel zum Bebauungsplanverfahren bereits die Geb&dude- und
Freianlagenplanung erfolgt, wird diese fir die Bilanzierung zu Grunde gelegt werden, auch
wenn sie noch nicht abgeschlossen ist (und im B- Plan nicht verbindlich gemacht wird).

Fur die StraRenverkehrsflachen (Planstral3e Ost und verlangerte Cottbuser Strafl3e) sowie die
verbindende Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg“ und
flr das asphaltierte Ballspielfeld wird eine vollstéandige Versiegelung (Wertfaktor 0) ange-
setzt.

Fur die verbleibenden Grinflachen des Freizeitparks wird im westlichen Teilbereich um den
Rodelhigel von einem Erhalt des Status Quo ausgegangen und auf den dstlichen Teilfla-
chen eine Mischung aus den Biotoptypen BZE (Ziergeh6lz aus tberwiegend einheimischen
Geholzarten) und GRR (Artenreicher Scherrasen) mit unterschiedlichen prozentualen Antei-
len in Ansatz gebracht. Grinflacheninterne (versiegelte) Wege und Spielflachen werden
ebenfalls berticksichtigt.

Auf dieser Grundlage ermittelt der GOF im Planzustand einen Flachenwert von 35.848.

5.5.2 Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Plangebiet werden Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in einem Umfang von
rund 4.400 m2 ausgewiesen. Der Flachenabgrenzung liegt v.a. das beschriebene Nutzungs-
konzept fur die verbleibenden Flachen im Freizeitpark Westhagen zugrunde, das im Rahmen
des GOF erarbeitet wurde.

Die auf den Flachen vorgesehenen Maflinahmen dienen der Minderung und dem Ausgleich
der infolge der geplanten Neubebauung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
entsprechend der nach § 1a Abs. 3 BauGB bestehenden Ausgleichsverpflichtung (soge-
nannte ,Eingriffsregelung®).
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Sie wurden im Rahmen des GOF erarbeitetet und zwischen den fachlich Beteiligten erdgi-
tig-abgestimmt.

Demnach sind auf den gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Grunflachen entlang
der Frankfurter StralRe (rund 4.400 m2) folgende MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen und im Bebauungsplan festgesetzt:

Die rund 1.440 m? grof3e Magerrasenflache im Sidosten des ehemaligen Freizeitparks wird
erhalten und bauleitplanerisch gesichert. Zum Schutz der dort vorgefundenen Artengemein-
schaften muss die Flache kinftig von aktiver Sport- und Erholungsnutzung freigehalten wer-
den; entsprechende Handlungs- und Regelungsbedarfe werden zurzeit gepruft. Im Bebau-
ungsplan (textliche Festsetzung Nr. 6.4 wird zunachst allgemein eine auf den langfristigen
Erhalt ausgerichtete Pflege eingefordert.

Die ubrigen Flachen innerhalb der festgesetzten Flache zur Entwicklung von Natur und
Landschatft sind zu entsiegeln (betrifft die vorhandenen asphaltierten Wegeverbindungen)
und anschlieRend zu begriinen. GemaR textlicher Festsetzung Nr. 6.4 sind die Flachen zu 25
von Hundert als Wiesen durch die Einsaat von Wiesengréasern und Krautern und zu 75 von
Hundert mit standortheimischen Baumen und Strauchern weiterzuentwickeln. Es mussen
mindestens 21 grof3kronige standortheimische Laubbdume mit einem Mindeststammumfang
von 18-20 cm gepflanzt bzw. vorhandene Baume mindestens gleicher Qualitat erhalten wer-
den. Klarstellend wird festgesetzt, dass die Pflanzungen dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen sind.

5.5.3 Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Neben den auf der eigens dafir festgesetzten Flache im Freizeitpark vorgesehenen Aus-
gleichsmalinahmen sollen auch an anderer Stelle im Plangebiet AufwertungsmalRnahmen
z.B. in Form von Baumpflanzungen und Dachbegriinungen durchgefuhrt werden, um die im
Fachbeitrag auf den maf3geblichen Eingriffsflachen im AufZenbereich ermittelten Flachen-
wertverluste weiter zu minimieren. Die entsprechenden Festsetzungen erfolgen auf der
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB.

Pflanz- und Erhaltungsbindung im WA 1

Dafir bietet sich u.a. die wohnungsbezogene Freiflache im WA 1-Gebiet an, da sie ein ent-
sprechendes Aufwertungspotential besitzt und die verfigungsberechtigte Wohnungsgesell-
schaft auch Vorhabentragerin fiir die Neubebauung im WA 4-Gebiet ist. Die kiinftige Grund-
stiickseigentiimerin hat bereits ihr grundsatzliches Einverstandnis zu dieser Vorgehensweise
signalisiert.
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Zur weiteren Eingriffs-Kompensation wird deshalb im Wohngebiet WA 1 eine Flache mit Bin-
dungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Straduchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Auf der baumbestandenen Ra-
senflache sollen gemar textlicher Festsetzung Nr. 6.1 weitere 5 standortgerechte Laub-
baume gepflanzt werden. Auf diese Weise wird der bereits ansatzweise vorhandene parkar-
tige Charakter der Flache weiter herausgearbeitet und eine Aufwertung auch im Hinblick auf
den Artenschutz angestrebt. Zusatzlich wird die erforderliche Pflanzqualitéat (Mindeststamm-
umfang) vorgegeben und eine dauerhafte Pflege / Baumerhalt (ggf. durch Neupflanzung) ab-
gesichert.

Die AusgleichsmafRnahmen sollen im zeitlichen Zusammenhang mit der Neubebauung im
Wohngebietsteil WA 4 erfolgen und zu gegebener Zeit in einem Stadtebaulichen Vertrag (—

7.5) abgesichert werden.

Baumpflanzungen in der Promenade

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 6.3 ist in der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbestim-
mung Promenade eine zweireihige Baumallee auszubilden. Daflir wird eine Mindestanzahl
von 40 zu pflanzenden Baumen vorgegeben. Dadurch ist gewéhrleistet, dass der Abstand
der Baume untereinander nicht mehr als 10 m (in der jeweiligen Reihe) betragt.

Die Vorgaben festigen das Planungsziel zur Schaffung einer Promenade und sichern — durch
den vorgegebenen Mindeststammumfang — bereits von Beginn an eine stadtbildrelevante
Wirkung der Baume. Im Sommer verbessern gréRere, schattenspendende Baume zudem die
Aufenthalts- und Erholungsqualitéat der Flache.

Da die Promenade die funktionale und gestalterische Fortsetzung der Stadtachse bildet, wird
— dem dortigen Pflanzkonzept entsprechend — verbindlich die Pflanzung von Platanen (Plata-
nus acerifolia) vorgegeben.

Klarstellend wird wiederum der dauerhafte Erhalt und die Pflege der Baume sowie ggf. erfor-
derliche Ersatzpflanzungen festgesetzt.

Unter Klimaschutzaspekten soll die Promenade ferner — ohne explizite Bebauungsplanvor-
gabe — so gestaltet werden, dass sie eine Retentionsfunktion fir Niederschlagswasser wahr-
nehmen kann, um insbesondere Starkregenereignissen entgegenzuwirken und durch die
Versickerung und die Verdunstung positive Wirkungen auf das lokale Klima und die Grund-
wasserneubildung zu entfalten.

Baumerhalt bzw. Neupflanzungen im Freizeitpark

GemalR textlicher Festsetzung Nr. 6.5 sind in der 6ffentlichen Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” an der Frankfurter Stral’e — einschlief3lich der dortigen Spiel-, Sport-
und Freizeitflachen — vorhandene Laubbdume im Zuge der Neugestaltung nach Moéglichkeit
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zu erhalten oder im Einzelfall durch Neupflanzungen standortgerechter Laubbaume zu erset-
zen. Durch diese Bebauungsplanvorgabe werden die Eingriffe in den Baumbestand so ge-
ring wie maglich gehalten.

Um die positive Wirkung der Gehdlze auf den Naturhaushalt und das Stadtbild auch langfris-
tig abzusichern, wird bestimmt, dass die Baumpflanzungen dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten (d.h. bei Abgang zu ersetzen) sind. Fur Neupflanzungen wird auf3erdem eine hohe
Pflanzqualitat im Hinblick auf den Mindeststammumfang eingefordert.

Baumpflanzungen entlang der parkbegleitenden Verkehrsflachen und in der PlanstraRe Sid

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 6.6 sind entlang der parkbegleitenden Verkehrsflachen
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung und Planstra3e Ost) insgesamt 26 Baume
und in der Planstral3e Sud weitere 15 B&aume zu pflanzen. Die Baumpflanzungen sollen zu
einer Einbindung der neuen Verkehrsflachen in ein durchgrintes Orts- und Landschaftsbild
beitragen. Deshalb sind die geforderten Pflanzungen entweder im StraRenraum selbst (z.B.
in einer ausreichend grof3en Pflanzflache zwischen den Stellplatzen) oder in seiner unmittel-
baren N&he als stral3en- oder wegebegleitende Baumallee vorzunehmen.

Die geforderten Pflanzqualitaten im Hinblick auf den Mindeststammumfang (20 — 25 cm) und
die Beschrankung auf gro3kronige, standortgerechte Baumarten sichern von Beginn an eine
hohe 6kologische Wertigkeit. Als geeignete Baumarten werden z.B. Fraxinus pennsylvanica
"Summit’, Tilia tomentosa "Branbant’, Liquidambar styraciflua "Worplesdon”, Prunus padus
"Schloss Tiefurt” oder Malus tschonoskii angesehen.

Ein langfristiger Erhalt der positiven Wirkung auf den Naturhaushalt und auf das Stadtbild
wird dadurch abgesichert, dass die Baume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen sind.

Fur Baumpflanzungen im StraRenraum, d.h. innerhalb der festgesetzten StraRenverkehrsfla-
chen, wird dartiber hinaus das erforderliche Mindestsubstratvolumen bzw. die GroRe der un-
versiegelten Baumscheibe vorgegeben, um ausreichende Wuchsbedingungen der Baume
abzusichern (textliche Festsetzung Nr. 10). Die vorgegebene Baumauswahl von Saulenei-
chen und Saulenhainbuchen richtet sich auf klimaresistente Stadtbaume und entstammt der
GALK-Liste sowie der Broschire ,Zukunftsbaume fir die Stadt".

Baumpflanzungen in der Grinflache an der Halleschen Strale

Auch die bestehende Grunflache an der Halleschen Stral3e soll durch erganzende Baum-
pflanzungen aufgewertet werden. Nach MalRgabe der textlichen Festsetzung Nr. 6.7 sind in
der festgesetzten 6ffentlichen Parkanlage 7 weitere grol3kronige standortgerechte Laub-
baume zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Als geeignete Baumarten werden hier Acer platanoides "Allershausen’, Acer platanoides
“Cleveland’, Alnus x spaethii, Corylus colurna, Fraxinus pennsylvanica, Ostrya carpinifolia,
Tilia tomentosa "Brabant” angesehen.
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Baumpflanzungen in den Wohngebieten WA 3 und WA 4

Das Allgemeine Wohngebiet WA 3 befindet sich vollstéandig im AuRenbereich nach § 35
BauGB und das WA 4 zumindest anteilig (fast das gesamte ¢stliche Geb&ude). Die sich auf
diesen Flachen ergebenden Eingriffe sind ausgleichpflichtig, weshalb es folgerichtig ist, auch
Kompensationsmalnahmen auf den Flachen selbst vorzunehmen (wobei es beim WA 4-
Gebiet wiederum wenig sinnvoll erscheint, zwischen Innen- und Auf3enbereichsflachen zu
unterscheiden).

Nicht nur als Beitrag zur Sicherung des Naturhaushalts, sondern auch aus stadtgestalteri-
schen Grinden und zum Erreichen einer hohen Wohnqualitéat wird geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB eine Mindestanzahl zu pflanzender Baume in den beiden neuen Wohngebietsteilen
vorgegeben.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.8 wird die Pflanzung von mindestens 9 Baumen im WA 3
und von 33 Baumen im WA 4 eingefordert. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume wurde in
Relation zur Baugebietsgrof3e festgesetzt und entspricht rund einem Baum je 400 Quadrat-
meter. Um einen Anreiz zu schaffen, Bestandsbdume in das Planungskonzept zu integrieren,
wird bestimmt, dass vorhandene Baume mindestens gleicher Qualitat, die im Zuge der Pla-
nungsumsetzung erhalten werden, auf die Anzahl zu pflanzender Baume anzurechnen sind.
Die neu gepflanzten oder bereits bestehenden Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen
und bei Abgang zu ersetzen.

Die Festsetzung enthalt — im Sinne der dkologischen Wertigkeit — aul3erdem Angaben zur
Mindestqualitét der zu pflanzenden Baume und beschrankt die Auswahl auf standortgerechte
Laub- oder Obstbaume.

554 Dachbegrinung

Gemal textlicher Festsetzung Nr. 6.2 sind die Dachflachen der Gebaude im WA 3 und WA 4
sowie im Sondergebiet zu mindestens 50% extensiv zu begriinen. Mit der prozentualen Be-
grenzung wird dem Umstand Rechnung getragen, das einzelne Dachflachen fir technische
Einrichtungen und Wartungswege benétigt werden und auch die abschnittsweise Nutzung
als Terrasse nicht ausgeschlossen werden soll, so dass diese Flachen nicht fir eine Begri-
nung zur Verfigung stehen. Anlagen zur solaren Energienutzung lassen sich dagegen mit
einer Dachbegriinung darunter liegender Flachen kombinieren und kénnen sogar den Wir-
kungsgrad der Anlagen durch den kiihlenden Effekt der Vegetation erhéhen.

Als extensive Dachbegriinung gilt eine naturnahe Bepflanzung der Dachflachen, die sich
nach dem Anwachsen weitgehend selbst erhalt. Die dabei verwendeten Pflanzen missen
vorwiegend geschlossene und flachige Vegetationsbestande bilden und entsprechend an-
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spruchslos sowie anpassungs- und regenerationsfahig sein, um unter den extremen Stand-
ortbedingungen auf dem Dach zu bestehen (wie z.B. Graser und Moose). Eine Extensivbe-
grinung kann kostengunstig angelegt werden und erfordert nur geringen Pflegeaufwand.

Mit der geforderten Dachbegriinung werden die gebdudebezogenen Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts minimiert. Die positiven Effekte (Verringerung des Energie- und Warmebe-
darfs der Gebaude; Warmeausgleich im Gebaude und Verbesserung des Mikroklimas im
Umfeld; Retention des Niederschlagswassers; stark positiver Effekt auf die Artenanzahl und -
vielfalt) kbnnen v.a. im stark besiedelten Bereich zur nicht unerheblichen Verbesserung der
Lebensqualitat beitragen. Bei der Errichtung von mehrgeschossigen Gebéduden werden be-
grunte Dacher mehr und mehr zum Standard.

Mit Blick auf die voraussichtlich nicht mdgliche Versickerung von Niederschlagswasser (auf-
grund der ungtinstigen Bodenverhéltnisse) im Plangebiet, wird durch die Vorgaben zur Dach-
begriinung zumindest die abzuleitende Regenwassermenge deutlich verringert und der Ab-
fluss zeitlich verzégert. Dies dient dem Schutz vor Uberlaufereignissen der Kanalisation bei
Starkregen.

Als bauliche Voraussetzung fur die Begrtinung werden Flachdacher im Wege einer — in den
Bebauungsplan integrierten — Ortlichen Bauvorschrift (OBV, — 9) normiert.

Erganzend wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.2 eingefordert, dass im Sondergebiet
die nicht tberbauten Dachflachen der Tiefgarage und der eingeschossigen Bauteile in den
Blockinnenbereichen (Lebensmittelmarkt und weitere Ladengeschéfte) zu insgesamt min-
destens 50% intensiv zu begriinen sind. Damit soll eine hochwertige — mit einer bodenge-
bundenen Flache vergleichbare — Begriinung abgesichert werden, die den Bewohnern und
Bewohnerinnen als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich und Begegnungsort zur Verfi-
gung steht.

5.5.5 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz, externe Ausgleichsmalinahmen

Nach § 15 Absatz 2 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachtigungen der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes auszugleichen oder zu ersetzen.

Die in den vorangegangenen Abschnitten 5.5.2 — 5.5.4 dargelegten Malinahmen zur Ein-
griffsminimierung und -kompensation konzentrieren sich auf die verbleibenden 6ffentlichen
Grunflachen des Freizeitparks Westhagen und werden durch zusatzliche Ausgleichsmal3-
nahmen innerhalb der Neubaugebiete (Baumpflanzungen und Dachbegriinung), im StralR3en-
raum bzw. stralRenbegleitend und im Bereich der Promenade (Baumpflanzungen) erganzt.
Weitere Malinahmen betreffen die begriinte Grundsticksfreiflache im Bestandsgebiet WA 1
und die 6ffentliche Grunflache an der Halleschen Stral3e.

Im Ergebnis einer im Rahmen des GOF durchgefihrten rechnerischen Bilanz zwischen dem
Flachenwert im Bestand und dem erreichbaren Flachenwert im Zuge der Planung (d.h. unter
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Berlicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Ma3nahmen) zeigt sich, dass auch
unter Einrechnung der dargelegten umfangreichen Begriinungs- und Aufwertungsmafnah-
men der planbedingte Verlust des Flachenwertes nicht anndhernd ausgeglichen werden
kann.

Der GOF hat fur den AuRenbereich im Ist-Zustand einen Flachenwert von insgesamt 53.086
ermittelt. Der Wert setzt sich aus den vorgefundenen Biotoptypen einschlief3lich der zu erhal-
tenden Magerrasenflache auf dem Bolzplatz und dem hinzuzurechnenden Wert flir den vor-
handenen Baumbestand zusammen. Im Planzustand steht dem ein Flachenwert von 35.848
gegenuber.

Die Differenz aus beiden Flachenwerten ergibt ein Kompensationsdefizit von -17.238 Wert-
punkten.

Zusatzlich vorgesehene Kompensationsmafnahmen auf Flachen im planungsrechtlichen In-
nenbereich, kdnnen dieses Kompensationsdefizit weiter minimieren. Daftr wurde auch far
die relevanten Innenbereichsflachen der Flachenwert im Ist-Zustand dem kiinftigen Flachen-
wert nach Durchfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten Mal3nahmen gegenliberge-
stellt (kiinftige Promenade, Flache mit Pflanzbindung im WA 1 und Griinanlage Hallesche
Stral3e). Auch die gesetzlich geschiitzte Magerrasenflache im WA 4, fir die eine mindestens
flachen- und wertgleiche Kompensation erforderlich ist, ist mit 3.237 Wertpunkten in die Be-
rechnung eingestellt.

Die rechnerische Bilanz aus 20.809 Wertpunkten im Ist-Zustand und 25.933 Wertpunkten im
Planzustand ergibt eine Aufwertung in der GréRenordnung von 5.124 Wertpunkten. Ohne die
(fachlich gerechtfertigte) Berlicksichtigung der extern auszugleichenden Eingriffe in die ge-
schitzte Magerrasenflache wiirde die Bilanz aufgrund der umfangreichen Begriinungsmar3-
nahmen dabei deutlich besser ausfallen.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der mit der Verwirklichung der Planung einhergehende Verlust
des Flachenwertes durch die avisierten GriinmafRnahmen nicht vollstdndig im Plangebiet
ausgeglichen werden kann. Ausweislich der Ergebnisse des GOF verbleibt weiterhin eine
Differenz in einer GréRenordnung von -12.114 Wertpunkten.

Ein Ausgleich des verbleibenden Kompensationsbedarfs einschlie3lich der geschitzten Ma-
gerrasenflachen ist auf geeigneten externen Flachen vorgesehen. Dabei wird eine vollstan-
dige Kompensation des Eingriffs angestrebt, wobei darauf hinzuweisen ist, dass ein etwaiges
Kompensationsdefizit grundsatzlich auch der Abwagung zugénglich ware.

Externe AusgleichsmalRhahmen

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebiets stehen keine geeigneten Flachen fiir eine
naturschutzfachliche Aufwertung zur Verfligung. Aufwertungsgeeignete Flachen desselben
Naturraumtyps wurden in etwa 1,5 km Entfernung zum Plangebiet in Fallersleben identifi-
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ziert: Hier ist eine Qualifizierung der umfangreichen, ca. 30 Hektar grof3en Brachflachen zwi-
schen dem Baugebiet im Kerksiek und den Sport- und Freizeitanlagen im Siden von Fallers-
leben und ihre mittelfristige Ausweisung als LSG geplant. Die Flachen weisen bereits heute
z.T. wertvolle Feuchtbereiche und insgesamt hohe Qualitaten als Grinland auf und sind v.a.
im Ostteil fir weitere AufwertungsmalBnahmen gut geeignet. Weiterhin befinden sich die Fla-
chen in stadtischem Eigentum und stehen somit gesichert zur Verfigung.

Der Verlust von Geholz- und Offenlandbiotopen im Plangebiet soll auf dem Flurstiick 8/81 in
der Flur 3 der Gemarkung Fallersleben durch die Entwicklung von insgesamt 5.580 m?2
Strauchhecke (Biotoptyp HFS) und 1.960 m2 Halbruderaler Gras- und Staudenflur (UHM) auf
zwei Teilflachen kompensiert werden. In Erganzung vorhandener Gehdlze sollen die
Strauch- und Heckenstrukturen eine Abpflanzung zum angrenzenden Sportplatz im Norden
bzw. zur geplanten StraRentrasse im Siden bilden und in den Randbereichen (d.h. zur offe-
nen Landschaft hin) durch die Halbruderale Gras- und Staudenflur erganzt werden.

Das Flurstick, auf dem die MalRnahmen durchgefiihrt werden sollen, wird als 2. Geltungsbe-
reich in den Bebauungsplan aufgenommen und die zweigeteilte Ma3hahmenflache (M 1) in
der Planzeichnung als Flache fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die durchzu-
fuhrenden MalRnahmen werden mit der textlichen Festsetzung Nr. 6.9 vorgegeben. Insge-
samt kann durch die Malinahme eine Aufwertung um rund 10.180 Wertpunkte erzielt werden.

Als Kompensation fur die Inanspruchnahme der geschitzten Magerrasenflache im WA 4 ist
die Schaffung eines neuen Magerrasenbiotops gleicher Wertigkeit und mindestens gleicher
GroRe (in Abhangigkeit vom Ausgangswert der gewahlten Flache) vorgesehen. Daflir wer-
den derzeit zwei potentielle Standorte im Hinblick auf ihre Eignung fur die Neuanlage dieses
Biotoptyps gepruft. Der konkrete Flachennachweis und die Umsetzungsmodalitaten der
MafZnahme sind nachgelagert zum Bebauungsplanverfahren festzulegen und bilden die
Grundlage fur die erforderliche Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung des geschiitzten Bi-
otops im Plangebiet.

Unter der Voraussetzung, dass ein Ausgleich fur die Beseitigung der Magerrasenflache im
Umfang von mindestens 1.935 Wertpunkten erfolgt, kénnen die mit dem Bebauungsplan ein-
hergehenden planungsbedingten Eingriffe vollstandig kompensiert werden. Die Gré3enord-
nung von 1.935 Wertpunkten ergibt sich dabei aus der Differenz des Kompensationsdefizits
im Plangebiet (-12.114 Wertpunkte) und dem Flachenwert fir die externen Ausgleichsmal3-
nahmen in Fallersleben (+10.179 Wertpunkte).

Die Zuordnung der benannten Kompensationsmal3Bhahmen muss im Vorfeld der Planungs-
umsetzung unter Heranziehen der Flachengrdf3en und Nutzungskennzahlen fir die einzel-
nen Baugebiete erfolgen. AbschlieRende Regelungen werden in Abstimmung mit den Inves-
toren zu gegebener Zeit in stadtebaulichen Vertragen getroffen.
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5.5.6 Arten- und Biotopschutz

Im Ergebnis der Biotoptypenkartierung und der faunistischen Untersuchungen sind im Plan-
gebiet MalRnahmen zum Biotop- und Artenschutz erforderlich. Art und Umfang der MalRnah-
men werden auf der Grundlage der Empfehlungen des griinordnerischen Fachbeitrages fest-
gelegt. Regelungsbhedarfe bestehen einerseits im Hinblick auf die hochwertigen Trocken-/
Magerrasen-Standorte mit gesetzlichem Schutzstatus und auf Einzelbaume mit einem Be-
satz an seltenen, gefahrdeten und besonders geschiitzten Flechtenarten. Dartber hinaus
sind Vorkehrungen zu treffen, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie und von Européischen Vogelarten zu vermeiden.

Trocken-/ Magerrasen und Flechten

Auf den sldlichen Teilflaichen des ehemaligen Freizeitparks Westhagen hat sich eine wert-
volle Trocken- bzw. Magerrasenflache (Wertstufe V) entwickelt. Anthropogene Veranderun-
gen der Bodenbeschaffenheit und temporéare Freizeitnutzungen haben hier dazu gefihrt,
dass sich keine dichte Vegetationsschicht entwickeln konnte und sich konkurrenzschwache
Pflanzenarten etabliert haben. Darunter sind auch Gefa3pflanzen (Frihe Haferschmiele und
Kleines Filzkraut), die in der deutschlandweiten bzw. regionalen Roten Liste als gefahrdet
eingestuft werden.

Magerrasenflachen sind nach § 30 BNatSchG ab einer GroRe von ca. 100 m2 und ca. vier
bis funf Metern Breite als Trockenrasen geschiitzt und in Niedersachen stark geféhrdet. Zwei
der insgesamt flinf kartierten Flachen erreichen diese Kriterien.

Die grof3ere der beiden Flachen auf dem stdlichen ehemaligen Ballspielfeld/ Bolzplatz wird
im Zuge der Planung erhalten und planungsrechtlich gesichert. Hierftr wird das knapp
1.440 mz grof3e Biotop in die in diesem Bereich festgesetzte Flache fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft mit einbezogen. Der
Schutzstatus gemaf § 30 BNatSchG i. V. m. § 24 NAGBNatSchG wird nachrichtlich in den
Bebauungsplan ibernommen und (allgemeine) Festsetzungen zum langfristigen Erhalt der
Flache getroffen.

Sollte sich durch die Baumaflihahmen und die damit verbundene Veranderung des Nut-
zungsdrucks auf die verbliebene Grinflache der gute Zustand des geschitzten Biotops ver-
andern, sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde Schutz- und Pflegemal3-
nahmen zu ergreifen.

Weitere kleinere Magerrasenflachen im Eingangsbereich des Freizeitparks werden mit den
Verkehrsflachen und Baufeldern im WA 4-Gebiet tiberplant. Da eine Integration der Bio-
topflachen in das geplante Bebauungskonzept nicht méglich ist, liegt zumindest im Hinblick
auf eine Magerrasenflache in diesem Bereich ein Verstol3 gegen 8 30 BNatSchG vor.
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Fur die bauliche Inanspruchnahme der geschiitzten Magerrasenflache ist eine Ausnahmege-
nehmigung erforderlich. Diese wurde von der Unteren Naturschutzbehoérde in Aussicht ge-
stellt, wenn ein vollwertiger Ausgleich, d.h. die Schaffung eines neuen Magerrasenbiotops
gleicher Grol3e und Wertigkeit, an anderer Stelle erfolgt. Da im Plangebiet selbst keine daftir
geeigneten Flachen zur Verfligung stehen, muss die KompensationsmalRnahme auf3erhalb
des Plangebietes durchgefuhrt werden. Dafur werden derzeit zwei potentielle Standorte (im
Stadtteil bzw. im Gbrigen Stadtgebiet) im Hinblick auf ihre Eignung fur die Neuanlage eines
Trockenbiotops gepriift.

Im Plangebiet wurden im Rahmen der Biotopkartierung aul3erdem 38 Einzelbaume mit selte-
nen, gefahrdeten und besonders geschiitzten Flechtenarten (Pflaumenflechte, Felsen-
Schlusselflechte, Gefurchte Schlusselflechte und Rauhaarige Bartflechte) erfasst. Flechten
bilden eine Symbiose aus einem Pilz und einer Alge. Dadurch sind sie in der Lage extreme
Lebensrdume zu besiedeln. Sie wachsen sehr langsam (wenige Millimeter pro Jahr) und
kénnen sehr alt werden.

Das Vorkommen der flechtentragenden Baume konzentriert sich ebenfalls auf den Eingangs-
bereich des Freizeitparks (WA 4) und steht dadurch wiederum im Konflikt mit der Uberpla-
nung der Flachen.

Auch im Hinblick auf den Flechtenbesatz der Bdume wird die Einschatzung, dass der stadte-
baulichen Bedeutung der Bauvorhaben in der Abwagung mit den Belangen des Naturschut-
zes letzten Endes unter bestimmten Voraussetzungen (siehe unten) der Vorrang gewahrt
werden kbénne, von der Unteren Naturschutzbehdrde im Grundsatz mitgetragen.

Als ErsatzmaBnahme zur Fallung der flechtentragenden Baume kommt grundséatzlich eine
Umsiedlung der Flechten infrage. Obwohl eine solche Transplantation moglicherweise am
Ende nicht erfolgreich ist, wird sie derzeit als erste Option angesehen. Bei der Beseitigung
der Wuchsb&ume mussten neue geeignete Standorte mit vergleichbaren 6kologischen Be-
dingungen gefunden werden. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist fur die
Umsiedlung nur die Bartflechte zu bertcksichtigen. Die Transplantation muss durch kompe-
tente Fachleute durchgefiuihrt werden. Ein entsprechendes Konzept ist im Rahmen der kon-
kreten Planung der Baumafinahmen zu entwickeln und mit den zustandigen Naturschutzbe-
hérden abzustimmen.

Alternativ kdnnten die Wirtsbaume im Zuge der Fallung gesichert und die flechtentragenden
Abschnitte der Baumstamme an geeigneten Standorten senkrecht platziert werden.

Fledermause und européische Vogelarten

Im Plangebiet sind drei Fledermausarten nachgewiesen worden, wobei die Zwergfledermaus
haufig, der Grol3e Abendsegler und die Breitfligelfledermaus dagegen nur selten beobachtet
wurden. Potenzielle Fledermausquartiere an Baumen (Spechthohlen, Spalten) wurden auf
der Grundlage einer visuellen Kontrolle nicht gefunden.
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An den noch abzureiRenden Geb&uden ist ebenfalls nicht mit Winterquartieren zu rechnen,
da zum Zeitpunkt der Begutachtung (Oktober) keine erhdhte Fledermausaktivitit festgestellt
werden konnte. Allerdings ist eine temporéare Nutzung der Gebaude durch einzelnen Indivi-
duen nicht vollstandig auszuschlieRen.

Um einen Verstol3 gegen die Zugriffsverbote des 8§ 44 BNatSchG zu vermeiden, soll vor dem
Abriss der Gebaude eine finale Besatzkontrolle erfolgen.

Im Plangebiet wurden 13 Vogelarten erfasst, von denen zehn als Brutvogel eingestuft wer-
den. Es handelt sich tberwiegend um héaufig vorkommende Arten; streng geschiitzte Arten
und Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sind von der Planung nicht betroffen.
Bei Umsetzung der Planung kann v.a. durch notwendige Baumfallungen/ Gehdlzrodungen
sowie durch den geplanten Abriss der verbliebenen, nicht planungskonformen Gebaude die
Beseitigung von Niststatten der im Plangebiet siedelnden Vogelarten nicht ausgeschlossen
werden.

Der drohende Verlust von Niststatten ist zur Wahrung der 6kologischen Funktion der be-
troffenen Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang auszugleichen, und zwar im Vor-
hinein. Zu diesem Zweck ist die Anbringung artspezifischer Ersatznisthilfen an geeigneten
Baumen bzw. Gebauden im Plangebiet vorgesehen. Unter Zugrundelegen eines Kompensa-
tionsfaktors von 1:3 wird das Anbringen von 24 Hohlenbriterkasten und 6 Halbhohlenbrtter-
kéasten erforderlich. Die konkreten Standorte sollen in Abstimmung mit den zusténdigen
Fachbehdrden festgelegt werden.

Bei der Anbringung von Nistkasten/-hilfen handelt es sich um vorgezogene artenschutzrecht-
liche AusgleichsmaRRnahmen (CEF-MalRnahmen) nach § 44 Abs. 5 BNatSchG, die die konti-
nuierliche dkologische Funktion von dauerhaft geschiitzten Niststatten in qualitativer und
quantitativer Hinsicht sowie im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrleisten sollen.

Mafnahmen zur Baufeldfreimachung (Gehoélzbeseitigungen/ Rodungen und Gebaude-
abrisse) sollen au3erhalb der Brutzeit im Zeitraum Oktober bis Februar erfolgen, um einer
Verletzung der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG vorzubeugen.
Die erforderlichen Festlegungen erfolgen zu gegebener Zeit im Rahmen der Baugenehmi-
gung.

Als weitere MaBhahmen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Eingriffen benennt der
Griunordnerische Fachbeitrag eine erneute Kontrolle und Freigabe des Baumbestandes vor
Fallung, die kontinuierliche Fortfihrung von Baumafl3nahmen, die Verwendung von Bau-
zaune mit Sichtschutz, geeignhete MalRnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag bei Glasfas-
saden und eine Beriicksichtigung von Artenschutzaspekten beim Beleuchtungskonzept.
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5.6 Immissionsschutz

5.6.1 Luftreinhaltung

Die Neubebauung kann voraussichtlich mit geringem technischen Aufwand mit Fernwarme
versorgt werden, da die Infrastruktur vorhanden ist. Das WA 1- und das WA 2-Gebiet werden
bereits mit Fernwarme versorgt.

Hierdurch und durch eine evtl. solare Energiegewinnung auf den Dachern wird die CO.-
Bilanz der Neubebauung gtinstig ausfallen (was fur die Wolfsburger Kernstadtbereiche ohne-
hin seit Jahrzehnten gilt). Das im Eingangsbereich zum WA 4-Gebiet gelegene Parkdeck
wird ebenfalls einen Beitrag leisten.

Um Luftverschmutzungen, die von zuséatzlichen Einzelfeuerungsstatten ausgehen, so weit
wie mdglich einzuschranken, wird mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.1 bestimmt, dass feste
Heizmaterialien (insbesondere Holz, Kohle, Koks) und Heizdle im Plangebiet nicht verwendet
werden dirfen.

Kaminfeuerstellen, die nicht vornehmlich der Beheizung des Gebaudes dienen, sind —in
Ubereinstimmung mit der diesbeziiglichen Rechtsprechung — von dem Verbot ausgenom-
men.

5.6.2 Larmschutz

Das Gebot der Konfliktbewaltigung erfordert eine Auseinandersetzung mit der zu erwarten-
den Larmbelastung fur die bestehende und v.a. fur die kiinftige Bebauung. Hierbei sind be-
sonders die Gerauschemissionen in Form von StralRenverkehrslarm zu beachten (der primar
von der Frankfurter Stra3e aus auf die dstlichen Teilflachen des WA 3 und auf das WA 4 ein-
wirkt. Gewerbliche Larmeinflisse spielen im Plangebiet keine nennenswerte Rolle.

In einer ersten schalltechnischen Untersuchung im Jahr 2016 ist die kiinftige Larmsituation
fur die geplante Neubebauung in Form von zwei Testentwirfen — in denen die Bebauung
noch naher an der Frankfurter Strafl3e platziert war — untersucht worden. Im Ergebnis der sei-
nerzeit durchgefiinrten Berechnungen waren deutliche Uberschreitungen der Orientierungs-
werte der DIN 18005 v.a. an den zur Frankfurter Stral3e hin ausgerichteten Gebaudefassa-
den (Ostseite von Bauteil D und der weiter nordlich gelegenen Neubebauung im WA 3-Ge-
biet) zu erwarten. Auch aus diesem Grund hat sich im Wettbewerbsverfahren ein Entwurf
durchgesetzt, bei dem die dstliche Bauflucht der Neubebauung um ca. 30 Meter nach Wes-
ten zurtickgesetzt ist.

Aufgrund des inzwischen weiterentwickelten und prazisierten stadtebaulichen Entwurfs so-
wie aktueller Verkehrszahlen und der aktualisierten Richtlinie fir den Larmschutz an Straf3en
(RLS 19) wurden die Ergebnisse des ersten Gutachtens im Jahr 2021 Gberprift bzw. aktuali-
siert. In der aktuellen Schallschutzuntersuchung (AMT Ingenieurgesellschaft mbH, Schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan ,Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Strafte Sid
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und Einkaufszentrum® in Wolfsburg, 01.03.2022) werden auferdem zusatzlich zum Stral3en-
verkehrslarm der vom Einkaufszentrum ausgehende Gewerbeldarm sowie der von Sport- und
Freizeitanlagen 6stlich des Plangebiets ausgehende Larm betrachtet.

5.6.2.1 Beurteilungsgrundlagen und Ergebnisse der schalltechnischen Prognosen

Verkehrslarm

Die Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen im Plangebiet erfolgt im Hinblick
auf den Verkehrslarm auf Grundlage der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® in Verbin-
dung mit der Verkehrslarmschutzverordnung sowie den Richtlinien fir den Larmschutz an
StrafRen (RLS 19).

Die DIN 18005 benennt im Beiblatt 1 schalltechnische Orientierungswerte fir verschiedene
Baugebiete, deren Einhaltung tags (6:00 bis 22:00) und nachts (22:00 bis 6:00) anzustreben
ist. Fur Verkehrslarm in Allgemeinen Wohngebieten betragen die Orientierungswerte

55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Flir das Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum und
Wohnen* werden vergleichsweise die Orientierungswerte eines Kerngebietes (65 dB(A) tags
und 55 dB(A) nachts) herangezogen, da die DIN 18005 fiir sonstige Sondergebiete aufgrund
des unterschiedlichen Schutzbedarfs keine konkreten Werte benennt und die geplanten Nut-
zung eines Einkaufszentrums in Verbindung mit Wohnungen diesem Gebietstyp (abgesehen
vom hohen Wohnanteil) am nachsten kommt. Die Wohnungen in den Obergeschossen des
Sondergebietes kénnen somit nicht den uneingeschrankten Schutzanspruch von Wohnge-
bieten geniel3en.

Als relevante Verkehrsgerduschquellen, die auf das Plangebiet einwirken, wurden die Auto-
bahn 39, die Frankfurter Stral3e, der Dresdner Ring, die Dessauer Stral3e, die Hallesche
Strafl3e und die Rostocker StralRe betrachtet. Die Verkehrszahlen fir die auf das Plangebiet
einwirkenden StrafRen wurden von der Firma SHP Ingenieure fiir den Prognosehorizont 2030
berechnet (— 7.2) und zur Verfugung gestellt.

Die Stellplatze im Gebiet einschlief3lich der beiden Parkdecks wurden nicht separat betrach-
tet, da die Nutzung von Bewohnerstellplatzen zu den typischen Alltagsgerauschen eines
Wohngebietes gehért. Die Nutzung der geplanten Tiefgarage im Sondergebiet durch Kunden
des Einkaufszentrums wurde bei der Berechnung des Gewerbeldrms beriicksichtigt (s.u.).

Die Immissionsbelastung durch den Stral3enverkehr wird fur den Prognosezustand 2030
rechnerisch ermittelt. Neben flachendeckenden Rasterlarmkarten fur die beiden Beurtei-
lungszeitrdume Tag und Nacht (die die Schallausbreitung exemplarisch im 3. Obergeschoss
bei freier Schallausbreitung unter Berlcksichtigung der Bestandsbebauung darstellen und
der Einstufung in die LArmpegelbereiche zugrunde liegen) wurden auch die Gerauschimmis-
sionen an den geplanten Gebaudefassaden jeweils geschossweise ermittelt.
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Im Ergebnis der Berechnungen sind tagsiber aufgrund des Straenverkehrs in Teilen des
Plangebietes Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswerts um bis zu 15
dB(A) zu erwarten. Nachts ergeben sich rechnerisch Gerduschimmissionen in Héhe von bis
zu 58 dB(A), sodass der schalltechnische Orientierungswert um bis zu 13 dB(A) Uberschrit-
ten wird. Die hochsten Uberschreitungen treten an den zur Frankfurter StralRe hin ausgerich-
teten Ostfassaden der geplanten Gebaude im WA 3 und WA 4 auf, hier ergeben sich Uber-
schreitungen des Orientierungswertes fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von bis zu 9
dB(A) am Tag sowie 7 dB(A) in der Nacht. Auch im Bereich der Dessauer Stral3e sind ho-
here Larmbelastungen zu erwarten, so dass es im WA 4 zu Uberschreitungen an der stra-
Renzugewandten Fassade des westlichen Gebaudes kommt.

Im Sondergebiet werden tagsuber an einzelnen Fassadenabschnitten Werte bis zu 61 dB(A)
erreicht (im Erdgeschoss punktuell auch 62 dB(A)) und nachts bis 51 dB(A).Die Orientie-
rungswerte fir ein Kerngebiet (MK) werden somit eingehalten.

Gewerbelarm

Zur Beurteilung des Gewerbelarms ist eine verbindliche Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA Larm gefordert. Diese stimmen mit den Orientierungswerten der DIN 18005 fir ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) uberein. Fir ein Kerngebiet gelten abweichend zu den Vorga-
ben der DIN 18005 gemaf TA Larm Immissionsrichtwerte von 60 dB(A) am Tag sowie 45
dB(A) in der Nacht. Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte dartiber
hinaus am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A)
Uberschreiten.

Gewerbliche Larmimmissionen sind im Plangebiet nur durch den Betrieb des Einkaufszent-
rums zu erwarten. Zu den immissionsrelevanten Gerauschquellen zéhlen die Anlieferungs-
vorgange (Uber die Privatzufahrt von der Halleschen Stral3e im Nordwesten), die Parkdeck-
und Tiefgaragennutzung durch Kunden des Einkaufszentrums (mit Zufahrt in der Dessauer
Straf3e) sowie der Betrieb haustechnischer Anlagen.

Als Eingangdaten wurden funf Anlieferungsvorgénge am Tag aul3erhalb der Ruhezeit (07:00
bis 20:00 Uhr) sowie weitere drei Anlieferungsvorgdnge am Tag innerhalb der Ruhezeit
(06:00 bis 07:00 und 20:00 bis 22:00 Uhr) angenommen. Eine Anlieferung im Beurteilungs-
zeitraum Nacht wird ausgeschlossen. Da die Entladung innerhalb der Tiefgarage stattfindet,
sind hier keine relevanten Gerauschimmissionen zu erwarten.

Zur Bertcksichtigung der Fahrwege der Kunden wird von einer Nutzung der Tiefgarage zwi-
schen 7:00 und 23:00 Uhr ausgegangen. Es werden 0,3 Fahrbewegungen pro Stunde und
Stellplatz am Tag und 0,1 Fahrbewegungen pro Stunde und Stellplatz in Ansatz gebracht.
Daruiber hinaus wird perspektivisch eine gewerbliche Nutzung von 50 Stellplatzen auf dem
obersten Deck der Parkpalette 6stlich des Einkaufszentrums beriicksichtigt (ebenfalls 0,3
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Bewegungen pro Stunde und Stellplatz am Tag bzw. 0,1 Bewegungen pro Stunde und Stell-
platz in der lautesten Nachtstunde).

Die Fahrbewegungen der Anwohner werden bei der Betrachtung des Gewerbeldarms nicht
bertcksichtigt. Dafiir aber die teilweise Nutzung einiger Stellplatze im Parkdeck fir die be-
nachbarte Schule (20 Stellplatze).

Fur die haustechnischen Anlagen wird auf den Dachern des Einkaufszentrums im Bereich
der fiinfgeschossigen Gebaudeteile jeweils eine Flachenschallquelle mit einem Schallleis-
tungspegel von LWA =90 dB(A) am Tag sowie LWA = 80 dB(A) in der Nacht beriicksichtigt.
Es wird jeweils eine durchgéngige Einwirkzeit beriicksichtigt. Die angenommene Gerausch-
quelle stellt die Gesamtleistung aller Gerate sowie Luftungsoffnungen (z.B. RLT-Gerat mit
Aul3en- und Fortluft) auf dem Dach dar.

Unter Berlcksichtigung der angenommenen Berechnungsansatze kommt es weder im Beur-
teilungszeitraum Tag noch im Beurteilungszeitraum Nacht zu einer Uberschreitung der Im-
missionsrichtwerte fir ein Kerngebiet (Wohnnutzungen im Einkaufszentrum) bzw. ein Allge-
meines Wohngebiet (umliegende Wohnnutzungen im WA).

Die TA Larm sieht dariiber hinaus eine Betrachtung kurzzeitiger Gerauschspitzen vor und
gibt auch dafiir gebietsbezogene Immissionsrichtwerte vor. Nach Aussage der Gutachter
wird der zulassige nachtliche Immissionsrichtwert flr kurzzeitige Gerauschspitzen von 65
dB(A) in einem Kerngebiet vorliegend in einem Abstand bis ca. 8 m zur Tiefgarageneinfahrt
Uberschritten. Deshalb ist im Rahmen der Planungsumsetzung sicherzustellen, dass in die-
sem Bereich (8m Abstand zur Tiefgarageneinfahrt) keine 6ffenbaren Fenster schutzbedurfti-
ger Raume angeordnet werden. Im aktuell vorliegenden Hochbauentwurf wird diese Anforde-
rung eingehalten.

Alternativ wéare die Offnungszeit der Gewerbebetriebe so einzuschranken, dass eine Abfahrt
der Kunden nach 22:00 Uhr ausgeschlossen werden kann.

Sport- und Freizeitlarm

Zur Berucksichtigung des Sportanlagenlarms ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) zu prifen und dabei die Beurteilungszeit-
raume der 18. BImSchV zu beachten. Mit Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung
vom 01.06.2017 wurden die Richtwerte fir die abendliche Ruhezeit sowie an Sonn- und Fei-
ertagen zwischen 13 und 15 Uhr um 5 dB(A) erhéht. Damit gelten fir diese Zeiten die glei-
chen Richtwerte wie tagsuber aul3erhalb der Ruhezeiten.

Als fur den Sport- und Freizeitlarm relevante Gerduschquellen, die auf das Plangebiet einwir-
ken, werden die Fuf3ball- und Hockeyanlagen dstlich der Frankfurter Strafl3e und das asphal-
tierte Ballspielfeld (Streetballplatz) im Freizeitpark Westhagen betrachtet.
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Die Berechnungen wurden fir den aus schalltechnischer Sicht kritischsten Beurteilungszeit-
raum Sonntag innerhalb der Ruhezeit am Mittag (13:00 bis 15:00 Uhr) durchgefiihrt. Weder
zu diesem Zeitpunkt noch in den weiteren Beurteilungszeitraumen sind aufgrund des Sport-
anlagenlarms Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte innerhalb der Baugrenzen bzw. an
den geplanten Gebaudefassaden zu erwarten.

Bei freier Schallausbreitung treten lediglich im unmittelbaren Nahbereich des Streetballplat-
zes Uberschreitungen auf.

SchutzmalBhahmen bzw. Bebauungsplanfestsetzungen gegeniber Sport- und Freizeitlarm
sind insofern nicht erforderlich.

5.6.2.2 Maflnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm
Trennungsgrundsatz und aktive Mal3hahmen

Grundsatzlich ist bei der planerischen Zuordnung von Baugebieten zunachst nach dem Tren-
nungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu prifen, ob durch
hinreichende Abstdnde oder eine Zonierung zumutbare Larmbelastungen gewahrleistet wer-
den kénnen. In Grof3stadten mit begrenztem Flachenpotenzial bestehen diese Mdglichkeiten
jedoch generell nur eingeschrankt.

Im vorliegenden Fall ist eine Einhaltung der Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 durch
Abstandswahrung nirgendwo stadtebaulich sinnvoll erreichbar. Eine Freihaltung der l[armbe-
lasteten Bereiche widersprache dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
nach 8§ 1a Abs. 1 BauGB auf einer gut erschlossenen Flache und wiirde die Umsetzbarkeit
des gesamten Planungskonzepts in Frage stellen. Eine Bebauung mit weniger larmsensiblen
Nutzungen widersprache den Ubergeordneten — auch in den Sanierungszielen fur das ,Sozi-
ale Stadt‘-Gebiet Westhagen verankerten — stadtebaulichen Zielstellungen fiir das Plange-
biet.

Aktive SchallschutzmalRnahmen gegentuber Verkehrslarm, d.h. Manahmen an der Quelle
bzw. auf dem Ausbreitungsweg (Errichtung von Larmschutzwénden, Geschwindigkeitsbe-
grenzungen, larmmindernder Asphalt) sind vorliegend aber nicht zielfiihrend, um die Neube-
bauung ausreichend zu schiitzen. Fir eine effektive Abschirmung der Gerdauschimmissionen
auch in den oberen Geschossen mussten die Bauwerke in etwa der Hohe der Geb&ude ent-
sprechen.

Aus den dargelegten Grinden ist eine Einhaltung der Orientierungswerte gemaf DIN 18005
somit weder durch Abstandswahrung noch durch aktive Schallschutzmaflinahmen erreichbar.
Gleichzeitig besteht ein gewichtiges 6ffentliches Interesse, im Plangebiet trotz der bestehen-
den Larmvorbelastung weiterhin eine Wohnnutzung zuzulassen, um der wachsenden Woh-
nungsnachfrage zu entsprechen und gut erschlossene Innenbereichsflachen lagegerecht zu
nutzen. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass durch den Verkehrslarm zumindest die
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Schwellen zur Gesundheitsgefahrdung, in der Rechtsprechung haufig mit 70 dB(A) tags und
60 dB(A) nachts angesetzt, nirgendwo auch nur annahrend erreicht werden. Weiterhin wird
auch im Beiblatt 1 zur DIN 18005 ausgefiihrt, dass in vorbelasteten Bereichen, insbesondere
bei bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kon-
nen.

In Abwagung aller Belange ist die Errichtung neuer Wohngebaude gerechtfertigt, da mit den
nachfolgend erlauterten Festsetzungen zu passiven SchallschutzmalRnahmen angemessen
auf die ortlichen Gegebenheiten reagiert und dem Standort entsprechende gute Wohnver-
héltnisse gesichert werden.

Schalldammung von AuRenbauteilen

Grundlegender Schutz von Innenraumen vor Larm entsteht durch entsprechende Dd&mmung
der AuRenbauteile von Gebauden. Um gesundheitliche Beeintrachtigungen der kiinftigen Be-
wohner und Nutzer durch Verkehrslarm zu vermeiden und angemessene Innenraumpegel
sicherzustellen, sind an die Gebaude im Plangebiet teilweise erhéhte Anforderungen an die
Bauschalldammung zu stellen.

Mafgeblich wird der Schallschutz eines Gebaudes in der Regel durch die Schalldammung

der Fenster bestimmt. Aus dem Auf3enlarmpegel wird hierzu eine Anforderung an die erfor-

derliche Luftschallddmmung der AuRenbauteile eines Gebaudes formuliert.

Der maRRgebliche AuRRenlarmpegel nach DIN 4109-2 [9] wird folgendermalen gebildet:

1. Die fiir den Beurteilungszeitraum Tag ermittelten Beitrage zur Gerauschimmission durch
Verkehrs- Sport- und Gewerbelarm werden energetisch addiert,

2. Die fUr den Beurteilungszeitraum Nacht ermittelten Beitrage werden mit 10 dB(A) beauf-
schlagt und energetisch addiert,

3. Der héhere Wert von 1. oder 2. plus einen Zuschlag von 3 dB(A) ergibt den mal3geblichen
AuRBenlarmpegel nach DIN 4109-2

In Abhangigkeit des rechnerisch ermittelten Au3enlarmpegels sind in der DIN 4109-1 Larm-
pegelbereiche definiert, die die erforderlichen Luftschallddmmmale fir verschiedene Raum-
nutzungen vorgeben. Dammmalie gelten fir alle AuRenbauteile einschlief3lich der Tiren und
Fenster sowie fur Dacher, die zur Aufnahme von AufenthaltsrAumen geeignet sind.

Im Schallschutzgutachten werden die LArmpegelbereiche bei freier Schallausbreitung (3.
Obergeschoss) zur Ubernahme in den Bebauungsplan (Abgrenzung der Larmpegelbereiche
in der Planzeichnung) dargestellt, aber auch an den geplanten Gebaudefassaden fir ein-
zelne Immissionspunkte geschossweise berechnet.

Das erforderliche Schalldammman (R'w,res) fur AuRenbauteile richtet sich demzufolge fir
die Mehrheit der Fassaden der geplanten Geb&ude nach dem Larmpegelbereich Il der
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DIN 4109 und betragt mindestens 35 dB. Die nach Osten zur Frankfurter Straf3e hin ausge-
richteten Auf3enwande im WA 3 und WA 4 befinden sich — zumindest nach der Rasterdar-
stellung bei freier Schallausbreitung — im Larmpegelbereich IV mit einem erforderlichen
Schallddammmal von mindestens 40 dB. Auch seitliche Fassaden der geplanten Wohnge-
baude im WA 4 bzw. Baugrenzen im WA 3 und die Ostfassade des nordlichen Blocks im
Sondergebiet (Einkaufszentrum) sind nach der Rasterdarstellung dem Larmpegelbereich IV
zuzuordnen. Die (genaueren) Einzelpunktberechnungen zeigen, dass der hohere Larmpegel-
bereich meist nur einzelne Geschosse, im Sondergebeit bspw. Das Erdgeschoss betrifft.

Das erforderliche Schalldammmalf (R'w,res nach DIN 4109) wird im Bebauungsplan mit der
textlichen Festsetzung Nr. 7.2 generalisiert, namlich in Abhangigkeit von dem in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereich, auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB festgesetzt. Auf eine weitergehende Differenzierung (z.B. Ausdifferenzierung von
Fassadenabschnitten, geschossweise Festsetzung) wurde zugunsten einer leichteren Pruif-
und Umsetzbarkeit im Baugenehmigungsverfahren verzichtet.

Aus dieser Vorgehensweise und der Tatsache, dass sich die vorgenommene Einstufung in
die Larmpegelbereiche auf die Rasterlarmkarte stiitzt, kdnnen sich abschnittsweise Uberre-
gelungen ergeben. Die textliche Festsetzung enthélt daher einen Passus, wonach eine Min-
derung der festgesetzten Schalldammmalie zugelassen werden kann, wenn im Baugeneh-
migungsverfahren ein geringerer Aul3enlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Die notwendigen Anforderungen an die Auf3enbauteile sind im Rahmen der Hochbauplanung
zu berucksichtigen. Die Berechnung der konkreten Dammwerte im Genehmigungsverfahren
hat nach den Vorgaben der DIN 4109-2 zu erfolgen. Dabei sind die jeweilige Raumnutzungs-
art, die Raumgeometrie (Verhaltnis der gesamten AulRenflache eines Raumes zur Grundfla-
che des Raumes) und der Fensterflachenanteil zu bertcksichtigen.

Die geplanten Schallschutzfestsetzungen des Bebauungsplans beziehen sich hinsichtlich der
Begriffsbestimmungen und Berechnungsmodalitadten auf die DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau*. Damit sich die Offentlichkeit und v.a. die Betroffenen verlasslich Kenntnis vom In-
halt der technischen Regel verschaffen kénnen, erfolgt im Bebauungsplan ein Hinweis auf
die Bezugsquelle der Vorschrift. AuRerdem wird auch im Plan darauf hingewiesen, dass die
DIN 4109 Geschaftsbereich Stadtplanung und Bauberatung der Stadt Wolfsburg eingesehen
werden kann.

Beliiftung von Schlafrdumen

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 wird u.a. darauf hingewiesen, dass bei Beurteilungspegeln tber
45 dB(A), selbst bei nur teilweise getffnetem Fenster (Kippstellung), ungestorter Schlaf h&u-
fig nicht mehr moglich ist. Im Plangebiet wird diese Schwelle bei freier Schallausbreitung fla-
chendeckend tberschritten.
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Erganzend zu den Larmschutzanforderungen an die Aul3enbauteile von Gebauden, empfeh-
len die Schallschutzgutachter deshalb eine fensterunabhé&ngige Bellftung der Schlafraume.

Infolge der Schallabschirmung durch vorgelagerte Gebaude bzw. Gebaudeteile reduzieren
sich die Fassadenabschnitte mit Larmpegeln tGber 45 dB(A), ohne dass diese Bereiche auf
der Ebene der Bebauungsplanung schon genau bestimmt werden kénnten. Auch die Reihen-
folge der Errichtung geplanter Gebaude spielt hierbei eine nicht unerhebliche Rolle.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.3 wird deshalb auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB bestimmt, dass in SchlafrAumen wie Schlaf- und Kinderzimmern eine fensterunab-
héngige Bellftung vorzusehen ist oder im Hinblick auf Schallschutz und Beliftung gleichwer-
tige Malinahmen bautechnischer Art durchgefuhrt werden mussen, sofern nicht sichergestellt
ist, dass vor den fur die Raumluftung malRgeblichen Fenstern ein Beurteilungspegel von 45
dB(A) in der Nacht unterschritten wird. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fuhren.

Durch die Festsetzung wird eine ausreichende und dauerhafte Bellftung gewéhrleistet, ohne
dass dazu Fenster gedffnet und damit auf den Larmschutz in diesen Raumen verzichtet wer-

den muss.

Schutzauflagen fur AuRenwohnbereiche

Wahrend des Tagzeitraums sind neben den schutzbediirftigen Nutzungen im Inneren von
Gebauden auch AuRenwohnbereiche, d.h. Flachen auRRerhalb von Wohngebauden, die in Er-
ganzung der Gebaudenutzung fur den Aufenthalt im Freien geeignet und bestimmt sind (Bal-
kone, Terrassen u.a.) in Bezug auf Schallimmissionen zu beurteilen.

Im schalltechnischen Gutachten zum Bebauungsplan wurde fiir den maf3geblichen Beurtei-
lungszeitraum Tag untersucht, in welchen Bereichen zuséatzliche Schutzauflagen erforderlich
sind, um einen angemessene Nutzung der AuRenwohnbereiche abzusichern. Dabei wird flr
die Allgemeinen Wohngebiete ein in Wolfsburg fir Wohngebiete blicher Richtwert von 58
dB(A) angesetzt und fur die Gebaude im Sondergebiet (aufgrund des geringeren Schutzan-
spruchs der dortigen Wohnungen) ein Richtwert von 63 dB(A). Dieser Wert markiert voraus-
sichtlich die kiinftige zumutbare Belastungsschwelle fur ein Kerngebiet im neuen Beiblatt zur
DIN 18005 (Entwurf 02/2022). AuRerdem wird der Immissionsgrenzwert fir Mischgebiete der
Verkehrslarmschutzverordnung von 64 dB(A) eingehalten und der Wert von 65 dB(A) hat
sich als Grenze fur einen noch akzeptablen Gesundheitsschutz in Studien der Larmwir-
kungsforschung herausgestellt.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Einzelpunktberechnungen sind Schutzauflagen fir Auf3en-
wohnbereiche fir die straRenzugewandten und seitlichen Fassaden auf stlichen Teilflachen
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im WA 3 und WA 4 erforderlich. Im Sondergebiet werden die dort angesetzten Richtwerte
uberall eingehalten.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 7.4 wird die Zulassigkeit von Balkonen, Loggien, Terras-
sen und vergleichbaren AuZenwohnbereichen im WA 3 und WA 4 deshalb grundséatzlich un-
ter den Vorbehalt gestellt, dass auf den AuRenwohnbereichen ein Beurteilungspegel durch
Verkehrslarm von 58 dB(A) am Tag nicht Gberschritten wird.

Als geeignete MalRnahme zur Pegelminderung wird beispielsweise das Anbringen von ver-
schiebbaren Glaselementen angesehen, die in larmarmeren Zeiten weiterhin den fir einen
AuRenwohnbereich charakteristischen Aufenthalt im Freien ermdéglichen.

5.7 Baugrund, Grundwasser, Altlasten und Kampfmittel

Eine erste Beurteilung der Baugrundverhéltnisse bescheinigt den vorgefundenen Béden
(Ton des Unteren Juras unter Aufschittungen und lokal in geringer Stérke verbreitetem Ge-
schiebelehm) eine insgesamt maRige, zur Tiefe gute Tragfahigkeit. Nach Aussage des Lan-
desamtes flir Bergbau, Energie und Geologie besteht praktisch keine Erdfallgefahr (Gefahr-
dungskategorie 1).

Die grindungstechnischen Erfordernisse sind im Rahmen der Planungsumsetzung durch
vertiefende Baugrunderkundungen fur die jeweiligen Bauvorhaben zu prufen und festzule-
gen.

Konkrete Angaben zum Grundwasserstand liegen noch nicht vor. Fest steht, dass sich auf-
grund der nur sehr schwach wasserdurchlassigen Ton- und Geschiebelehmschichten im Un-
tergrund zeitweise Niederschlagswasser aufstauen und u.U. bis zur Gelandeoberflache an-
steigen kann. Aus diesem Grund muss die Auftriebssicherheit der Bauwerke beachtet wer-
den. Zudem sind Wasserhaltungsmaf3nahmen wahrend der Bauphase einzuplanen.

Die planmé&Rige Versickerung von Niederschlagswasser kann aufgrund der Bodenverhalt-
nisse weitgehend ausgeschlossen werden.

Relevante Schadstoffbelastungen des Bodens wurden im Ergebnis durchgefiihrter Untersu-
chungen bisher nicht ermittelt. Zur moglichen Belastung mit Kampfmitteln liegen bisher keine
Erkenntnisse vor, vorsorglich wird ein Hinweis aufgenommen, dass vor dem Beginn von Erd-
arbeiten Kampfmittelsondierungen durchzufiihren sind.

5.8 Vorbeugender Brandschutz

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen die Anlage der erforderlichen Zufahr-
ten, Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr im Grundsatz; die genauen grund-
stucksbezogenen Flachenbedarfe sind mit den jeweiligen Vorhabentréagern/ Bauherrn auf der
nachgelagerten Ebene der Projektplanung und der Baugenehmigung abzustimmen.
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Vom Geschaftsbereich Brand- und Katastrophenschutz wird vorliegend eine benétigte
Ldschwassermenge von mindestens 96 m?/h fiir eine Dauer von mindestens zwei Stunden
benannt. Fur die Léschwasserversorgung stehen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(z.B. im Bereich der Dessauer Straf3e und im Bereich der kiinftigen Promenade) mehrere
Hydranten mit einer Leistung von 1.600 I/min = 96 m3/h und 3.200 I/min = 192 m3/h zur Ver-
fugung. Der Vernetzungsgrad der Trinkwasserleitungen im Plangebiet l&sst darauf schliel3en,
dass das erforderliche Loschwasservolumen im Bedarfsfall bereit gestellt werden kann.

Das Erfordernis einer Volumenstrommessung zur Uberprifung der Leistungsfahigkeit des
Trinkwassernetzes wird parallel zum weiteren Bebauungsplanverfahren erdrtert und bei Be-
darf eine entsprechende Messung durchgefiihrt.

Betrachtung zur Auswirkung der Planung auf die Schutzguter

Die Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege umfassen die Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Lufthygiene, Landschaftsbild und Erholung,
Kulturglter und sonstige Sachguter.

Zur Berucksichtigung dieser Belange ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Um-
weltprufung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden. Da der Bebauungsplan im ,Vollverfahren® durchgefihrt wird, sind die Er-
gebnisse der Umweltprifung — den Anforderungen der 88 2 und 2a BauGB entsprechend —
in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Der Umweltbericht stellt einen ge-
sonderten Teil in die Begriindung zum Bebauungsplan dar.

Die Aussagen im Umweltbericht basieren auf den Inhalten des griinordnerischen Fachbei-
trags des beauftragten Biros Dr. Szematolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH (Stand
April 2022).

Der Grad und der Umfang der Betroffenheit einzelner Schutzguter wird detailliert im Umwelt-
bericht dargestellt und ist im Folgenden kurz zusammengefasst.

Beeintrachtigungen entstehen iberwiegend durch die Versiegelung und Bebauung offener
Bodenflachen sowie durch den Verlust dieser Flachen als Nahrungshabitat von Végeln und
Fledermé&usen. Auf3erdem sind der Entfall von Baumstandorten mit seltenen, geféahrdeten
und besonders geschitzten Flechtenarten und Eingriffe in z.T. hochwertige und geschuitzte
Biotopflachen (Magerrasen) unausweichlich.

Der Bebauungsplan setzt Mal3nahmen zur Vermeidung, Minderung bzw. zum Teilausgleich
von Eingriffen in die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes fest.
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6.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

Belastung durch Larm und Luftschadstoffe

Fur das Plangebiet sind weiterhin vor allem Immissionen in Form von Stral3enverkehrslarm zu
beachten, der primar von der Frankfurter Stral3e aus auf die ostlichen Teilflachen des WA 3
und auf das WA 4 einwirkt. Auch aus diesem Grund hat sich im Wettbewerbsverfahren ein
Entwurf durchgesetzt, bei dem die kiinftige Neubebauung im Bereich des ehemaligen Frei-
zeitparks moglichst weit gegenliber der Straf3e zurtickgesetzt ist. Dennoch sind im Ergebnis
einer bebauungsplanbegleitend durchgefiihrten Schallschutzuntersuchung insbesondere an
den zur Frankfurter StralRe hin ausgerichteten Gebaudefassaden (Ostseite von Bauteil D und
der weiter nordlich gelegenen Neubebauung im WA 3-Gebiet) deutliche Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten. Gleichzeitig wird sich die LArmbelastung
der Ostlich angrenzenden Bestandswohnbebauung im WA 2-Gebiet infolge der Abschirmwir-
kung der kiinftig vorgelagerten Bebauung in Teilbereichen reduzieren.

Da eine effektive Abschirmung gegeniiber der HauptverkehrsstraRe durch Larmschutzbau-
werke vorliegend nicht erreicht werden kann, ist die Durchfiihrung von passiven Larmschutz-
mafnahmen geplant. Durch Vorgaben zu einer entsprechenden Bauschallddmmung sowie zur
Anordnung und Ausgestaltung der Au3enwohnbereiche und zur Gewéhrleistung einer fens-
terunabhangigen Bellftung in SchlafrAumen, kénnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse auch im Larmeinzugsbereich der Frankfurter Straf3e sichergestellt werden.

Der aus dem Realisierungswettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf fir das WA 4 be-
ricksichtigt die Larmbelastung durch eine LaubengangerschlieBung an der schallexponierten
Ostfassade von Bauteil D und orientiert die schutzbedurftigen Aufenthaltsraume der Woh-
nungen dort tberwiegend zur anderen Gebaudeseite.

Infolge der Planung ist nicht mit einer erheblich héheren lufthygienischen Belastung zu rech-
nen, da das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch Bewohner-, Besucher- und Lieferverkehr
— vor allem im Vergleich mit der Situation vor Abriss der Wohnanlage Dessauer Stral3e 14-34
— eher gering ist. Um die Belastung durch Emissionen von Hausfeuerungsanlagen nicht zu
erhdhen, soll im Bebauungsplan nur die Verwendung von emissionsarmen Brennstoffen zu-
gelassen werden. Angestrebt wird die Versorgung mit Fernwérme, ggf. auch die Errichtung
von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Baubedingte Stérungen und Storfallrisiken

Wahrend der Bauphase ist in der Umgebung der jeweiligen Neubauprojekte mit den tblichen
Belastungen durch Baustellenlarm, Fahrzeugverkehr und Staubentwicklung zu rechnen.
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Ein erhdhtes Gesundheitsrisiko durch schwere Unfalle bzw. Katastrophen besteht vorliegend
nicht. Betriebsbereiche nach § 3 Abs. 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbe-
triebe) sind im Plangebiet und in seiner Umgebung nicht vorhanden.

6.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

6.2.1 Biotope und Vegetationsbestand

Zur Umsetzung der Planung sind auf den dstlichen Teilflachen des Geltungsbereichs, d.h.
auf den Flachen des Freizeitparks Westhagen und in seinem westlichen Zugangsbereich,
umfangreiche Eingriffe in den Biotop- und Baumbestand erforderlich. Mit Ausnahme der flr
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen vorgesehenen Flachen, muss der Vegetationsbestand
zur Baufeldfreimachung bzw. Neugestaltung hier zumindest teilweise entfernt werden. Der
damit verbundene Verlust an Grinvolumen hat Auswirkungen auf den Biotopverbund und
den Artenschutz, aber auch auf andere Schutzguter.

Aulerdem sind auch Baumstandorte mit seltenen, gesetzlich geschitzten Flechtenarten so-
wie nach § 30 BNatSchG geschiitzte Magerrasenstandorte betroffen. Das grof3te Magerra-
senbiotop auf dem ehemaligen Bolzplatz im Siiden des Freizeitparks bleibt aber erhalten und
wird planungsrechtlich gesichert.

Im Gegenzug zu den benannten Biotop- und Baumverlusten entstehen im Rahmen der Pla-
nungsumsetzung neue Grinflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen (und entsprechen-
dem Biotopwert) und einzelne vorhandene Griin- und Freiflachen werden naturschutzfachlich
aufgewertet, so dass dort ein héherer Biotopwert als im Bestand erreicht werden kann.

Fur die verbleibenden Grinflachen des Freizeitparks Westhagens wird mittels Bebauungs-
planfestsetzung der weitestgehende Erhalt vorhandener Laubb&ume vorgegeben und bei un-
umgéanglichen Fallungen werden Ersatzneupflanzungen in hoher Pflanzqualitat (Mindest-
stammumfang 20-25 cm) eingefordert. Innerhalb der MaRnahmenflache werden aul3erdem
sowie-die Anlage von artenreichen Wiesenflachen (25% der Flache) und Baum-/ Strauch-
pflanzungen (75% der Flache) vorgegeben.

In den neuen Baugebieten (WA 3 und WA 4) sowie im Sondergebiet wird eine Begriinung
der Dachflachen eingefordert und in der kiinftigen Stadtpromenade missen insgesamt 40
Baume (zweireihige Baumallee) gepflanzt werden.

Zur weiteren Eingriffskompensation wird die Aufwertung der Freiflache im Wohngebiet WA 1
durch 5 zusatzliche Baumpflanzungen und in der Grinanlage an der Halleschen Stralle
durch 7 weitere Baume planerisch vorgegeben.

Auch unter Berlcksichtigung aller Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen innerhalb des Plange-
bietes verbleibt jedoch ein Kompensationsdefizit, so dass weitere erforderliche Malinahmen
aul3erhalb des Plangebietes durchgefiihrt werden muissen.
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Der Verlust von Geholz- und Offenlandbiotopen wird in etwa 1,5 km Entfernung westlich der
neuen Bauflachen in Fallersleben kompensiert. Auf einem stadtischen Flurstiick sollen dort
insgesamt 5.580 m2 Strauchhecke und 1.960 Halbruderale Gras- und Staudenflur entwickelt
werden.

Zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in die kleineren Magerrasenflachen werden
derzeit zwei mogliche Standorte hinsichtlich ihrer Eignung fur die Neuanlage eines Trocken-
biotops gepruft.

Als ErsatzmalBhahme zur Fallung flechtentragender Baume wird eine Umsiedlung der beson-
ders wertvollen Bartflechte durch Transplantation angestrebt.

6.2.2 Schutzgebiete, wertvolle Bereiche und Biotopverbund

Auswirkungen auf Schutzgebiete oder andere wertvolle Bereiche fir die Flora und Fauna, flr
Gast- oder Brutvogel, sind mit der Umsetzung der Planung weder bau-, anlage- oder be-
triebsbedingt zu erwarten, da keines der Schutzgebiete oder wertvollen Bereiche im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans oder in seiner unmittelbarer Umgebung liegt.

Die nachstgelegenen wertvollen Bereiche sind Flachen im westlich gelegenen Landschafts-
schutzgebiet ,Rothehofer Forst, Klieversberg und Detmerode®.

Durch die planungsrechtliche Sicherung einer Griinflache entlang der Frankfurter Stral3e und
die Umsetzung von MaRRnahmen zum Erhalt, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft auf einem Teil der Flache sowie durch Regelungen zur Begriinung der Grund-
stucksfreiflachen in den allgemeinen Wohngebieten, aber auch durch die Neuschaffung einer
Grlnverbindung im Zuge der Stadtpromenade, werden Malinahmen im Sinne des Biotopver-
bundes getroffen. Sie tragen dazu bei, dass die Funktion der Griinflachen entlang der Frank-
furter Stral3e als Biotopverbund in angemessenem Umfang erhalten bleibt und das Bio-
topverbundsystem in Ost-West-Richtung ausgebaut wird.

6.2.3 Fauna - artenschutzrechtliche Betrachtung

Mit dem teilweisen Entfall der bestehenden Grinflachen (einschlie3lich der dort vorhande-
nen Geholzstrukturen und Biotope) werden auch die Habitate der dort siedelnden Tiere be-
seitigt. Bei den im Plangebiet vorkommenden Tierarten (Vogel, Fledermause und Wildkanin-
chen) handelt es sich um verstadterte Arten, die an ein Leben im Siedlungsbereich ange-
passt sind. Es ist davon auszugehen, dass sie auf den verbleibenden Griunflachen des Frei-
zeitparks Westhagen und (in eingeschranktem Umfang) auch auf den Freiflachen der neu
geplanten Wohngebiete sowie im Umfeld des Plangebiets weiterhin geeignete Habitate vor-
finden werden. Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anlage von Vegetationsflachen und
Baumen begunstigen einen Verbleib der Arten im Untersuchungsraum.
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Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen wurde auch ermittelt, bei welchen Tierarten
im Zuge der Planungsumsetzung eine Verletzung der Zugriffsverbote des besonderen Arten-
schutzes nach § 44 BNatSchG droht und in wie weit durch Vermeidungsmaflinahmen oder
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) nach § 44 Abs. 5 BNatSchG diese
vermieden werden kdnnen. Sollte ein Versto3 gegen die Zugriffsverbote unumganglich sein,
sind Ausnahmenzulassungen bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

Die konkrete Umsetzung von artenschutzrechtlichen Mal3nahmen (s.u.) und die Erteilung
von Ausnahmen ist Gegenstand des Naturschutzrechts und wird im Bebauungsplanverfah-
ren nicht verbindlich geregelt.

Um im Hinblick auf die drei im Plangebiet nachgewiesenen Fledermausarten einen Verstol3
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden, soll vor dem Abriss noch ver-

bliebener Gebaude eine finale Besatzkontrolle erfolgen. Potenzielle Fledermausquartiere an
Baumen wurden nicht gefunden.

Von den 13 erfassten Vogelarten im Plangebiet, werden zehn als Brutvogel eingestuft. Bei
Umsetzung der Planung kann eine Beseitigung ihrer Niststéatten vor allem durch notwendige
Baumfallungen/ Gehdlzrodungen sowie durch den geplanten Abriss der verbliebenen, nicht
planungskonformen Gebaude nicht ausgeschlossen werden.

Der drohende Verlust von Niststéatten ist zur Wahrung der 6kologischen Funktion der be-
troffenen Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang durch vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen - CEF-Mafinahmen (Anbringung von artspezifischen Ersatznistkasten/-hilfen) zu
kompensieren. Unter Zugrundelegen eines Kompensationsfaktors von 1:3 wird das Anbrin-
gen von 24 Hohlenbriterkasten und 6 Halbhohlenbriiterkasten erforderlich. Genauere Fest-
legungen zu konkreten Standorten erfolgen in Abstimmung mit den zustdndigen Fachbehor-
den.

Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflnahmen (CEF-MalRhahmen) kénnen die
kontinuierliche 6kologische Funktion von dauerhaft geschiitzten Niststatten in qualitativer
und quantitativer Hinsicht sowie im raumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrleisten.

Erganzend sollen die MaRnahmen zur Baufeldfreimachung (Gehdlzbeseitigungen/ Rodun-
gen und Gebaudeabrisse) aul3erhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum Oktober bis Februar er-
folgen.

6.3 Schutzgut Flache

Im Rahmen der geplanten Neubebauung werden teilweise auch Flachen tberplant, die bis-
her noch nicht dem Siedlungsbereich angehdrten. Insbesondere im Bereich des Freizeit-
parks erfolgt durch die bauliche Inanspruchnahme (= Versiegelung) von Flachen im baupla-
nungsrechtlichen Auf3enbereich ein ausgleichspflichtiger Eingriff in das Schutzgut Flache.
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Weitere Eingriffe in das Schutzgut Flache sind bereits auf der Grundlage des geltenden Pla-
nungsrechts zulassig, da sich die Teilflachen im westlichen Eingangsbereich des ehemaligen
Freizeitparks planungsrechtlich im Innenbereich gemal § 34 BauGB befinden und das der-
zeitig dort zulassige Nutzungsmalf durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht tber-
schritten wird. Diese planungsbedingten Eingriffe sind nicht ausgleichspflichtig.

Insgesamt gesehen berticksichtigt der Bebauungsplan bei der Anordnung neuer Bau- und
Verkehrsflachen den durch das Baugesetzbuch und das Bundes-Bodenschutzgesetz gefor-
derten sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden und den Vorrang der In-
nenentwicklung, da es sich um stadtebaulich integrierte und tGberwiegend bereits erschlos-
sene Flachen handelt und nicht um Bauvorhaben ,auf der grinen Wiese“ auf3erhalb des
Stadtgebietes.

6.4 Schutzgut Boden

Mit Umsetzung der Planung erfolgt vor allem im Bereich des Freizeitparks eine deutliche Zu-
nahme der Bodenversiegelung. Bisherige Griin- und Freiflachen werden dort durch Ge-
baude, grundstiicksinterne ErschlieRungsflachen und Nebenanlagen innerhalb der Wohnge-
biete WA 3 und WA 4 sowie durch die neuen Verkehrsflachen der Planstral3e Sud, der Plan-
stralRe Ost, der verlangerten Cottbuser Stral’e und der verbindenden ,Spange* (Verkehrsfla-
che mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3- und Radweg) baulich in Anspruch genom-
men.

Im Bereich der neu geplanten, griingepragten Promenade ist im Vergleich zur Bestandssitu-
ation dagegen mit einer Reduzierung des Versiegelungsgrades zu rechnen.”

In den bestandsorientiert festgesetzten Wohngebieten WA 1 und WA 2 werden planungs-
rechtlich keine Anderungen ermaglicht. Im Sondergebiet, auf der nérdlichen Gemeinbedarfs-
flache und auf damit im Zusammenhang stehenden kiinftigen Verkehrsflachen (zuséatzliche
FuRgangerbereiche) sind keine relevanten Veranderungen des Versiegelungsgrades zu er-
warten. Entsiegelungen durch den Abriss der Wohnanlage Dessauer Stral3e 14-34 und neue
Versiegelungen bei Umsetzung der Bebauungsplaninhalte halten sich hier in etwa die
Waage. Weitere Versiegelungen kénnten sich bei einer baulichen Erweiterung bzw. einem
Ersatzneubau auf dem Kita-Grundstiick im Studwesten des Plangebietes ergeben.

Die zusatzliche Versiegelung hat einen entsprechenden Verlust der nattrlichen Bodenfunkti-
onen (Filter-, Puffer- und Transformatorfunktion, Regelungsfunktion fiir den Wasserhaushalt
und als Lebensraum fur Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen) zur Folge. Der Bebauungs-
plan ermdglicht damit einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden.

Die betroffenen Bdden sind tiberwiegend bereits anthropogen beeinflusst und besonders
schutzwirdige Boden sind von den Eingriffen voraussichtlich nicht betroffen.
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Zusétzliche Eingriffe in das Schutzgut Boden sind aufgrund der vorhandenen starken Gelan-
demodellierung im Bereich des Freizeitparks absehbar. Auch wenn der Rodelhiigel — als
markanteste Erhebung — nunmehr bestehen bleibt und versucht werden soll, einen Teil der
Anbdschungen gegentber der Bestandsbebauung zu erhalten, sind voraussichtlich im Zuge
der bauvorbereitenden MaRnahmen umfangreiche Erdbewegungen (z.B. Abtrag des Rut-
schenhigels) erforderlich.

Hinweise auf erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens durch Schadstoffbelastungen sind
aus den bisherigen Untersuchungen (im Bereich des Freizeitparks) nicht ableitbar; fir die Gb-
rigen Flachen bestehen aufgrund der derzeitigen und friiheren Nutzungen ebenfalls keine
Anhaltspunkte fur das Vorliegen von Altablagerungen oder schadlichen Bodenveranderun-
gen.

6.5 Schutzgut Wasser

Im Bereich der bestehenden Wohnbebauung (WA 1 und WA 2), die planungsrechtlich im
Wesentlichen gesichert wird, aber auch im Neuordnungsbereich des jetzigen Einkaufszent-
rums (Sondergebiet und angrenzende Verkehrsflachen) sind bei Umsetzung der Planung
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Im Bereich des bestehenden Freizeitparks sind dagegen planungsbedingte Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers absehbar. Die bauliche Inanspruchnahme von bisher unversiegelten
Flachen (durch Geb&aude, Verkehrsflachen und durch sonstige Grundstiicksversiegelungen)
verursacht eine Beschleunigung des Oberflachenabflusses und damit eine Veranderung der
naturlichen Abflussverhaltnisse.

Da die Bodenverhdltnisse eine Versickerung des Niederschlagswassers vor Ort voraussicht-
lich nicht zulassen, ist dartiber hinaus ggf. eine Reduzierung der Grundwasserneubildungs-
rate zu erwarten. Ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers kann durch die vorgese-
hene Dachbegriinung der neuen Gebaude aufgefangen und teilweise verdunstet werden.
Aulerdem soll die neue Griinverbindung der Promenade so gestaltet werden, dass sie eine
Retentionsfunktion fur Niederschlagswasser ibernehmen kann, um insbesondere negative
Auswirkungen von Starkregenereignissen zu minimieren.

Im Rahmen von Baumal3nahmen ist der Eintrag von Schadstoffen moglich, kann aber durch
geeignete MalRnahmen zum Schutz des Grundwassers vor einer Verunreinigung mit wasser-
gefahrdenden Stoffen verhindert werden. Vor allem bei der Errichtung von Kellergeschossen
sind baubedingte Eingriffe in das Grundwasser nicht ausgeschlossen.

Mit Belastungen des Grundwassers durch die Verlagerung von Bodenverunreinigungen ist
nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht zu rechnen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aufRerhalb von Grundwasserschutzgebieten
und es werden keine bedeutenden Grundwasservorkommen berthrt. Erhebliche Auswirkun-
gen auf das in einiger Entfernung westlich gelegene Heilquellenschutzgebiet ,Fallersleben”
sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Im Plangebiet oder seiner unmittelbaren Umgebung befinden sich keine Oberflachengewés-
ser, die von bau-, anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen der Planung betroffen sein
konnten.

6.6 Schutzgut Klima und Luft

Mit Umsetzung der Planung ergeben sich auf den 6stlichen Teilflachen des Plangebietes vo-
raussichtlich Beeintréachtigungen der Schutzgiiter Klima und Luft. Durch die geplante Neube-
bauung bisheriger Grunflachen und dem damit verbundenen Entfall der Griinstrukturen ist
von einem teilweisen Verlust als Kaltluftentstehungsgebiet und einer Erhéhung der Warme-
speicherkapazitat vor allem durch Baukorper auszugehen. Insbesondere in Hinblick auf zu-
nehmende Hitzeereignisse im Rahmen des Klimawandels, ist mit einer zunehmenden War-
mebelastung zu rechnen.

Die Durchluftungsverhéltnisse im Plangebiet werden sich planungsbedingt verandern: Einer-
seits behindern die neuen Baukoérper den Luftaustausch, so dass insbesondere Winde aus
Richtung Osten abgeblockt werden und die angrenzenden Wohngebiete nicht mehr im bis-
herigen Umfang durchstromen kdnnen. Gleichzeitig wird mit dem Abbruch der Hochhaus-
zeile an der Dessauer Stral3e eine bisher bestehende gravierende Barriere fiir die Durchlif-
tung des Stadtteils beseitigt.

Um das Mikroklima positiv zu beeinflussen, sind au3erdem Begriinungsmalinahmen wie
Baumpflanzungen und die Begriinung von Dachflachen sowie die Schaffung einer neuen
Grlnverbindung (Stadtpromenade) vorgesehen.

Die veranderte Durchliftungssituation, die Zunahme der Emissionen durch zusatzliche Nut-
zungen und Verkehre sowie das Heranrticken schutzbedirftiger Wohnnutzungen an belas-
tete Bereiche (Hauptverkehrsstraf3e) wird in Teilbereichen zu einer leichten Verschlechte-
rung der lufthygienischen Verhaltnisse fuhren. Sie wird jedoch insgesamt geringfligig sein.
Eine relevante Erhéhung der Luftschadstoffbelastung durch planungsbedingte Ver-
kehrsemissionen ist nicht zu erwarten, da sich das Verkehrsaufkommen — vor allem im Ver-
gleich zum Zustand vor Abriss der Wohnanlage Dessauer Straf3e 14 — 34 — nur geringfiigig
erhdhen wird.

Um Luftverschmutzungen, die von zuséatzlichen Einzelfeuerungsstatten ausgehen, so weit
wie mdglich einzuschranken, werden emissionstrachtige Heizmaterialien (insbesondere
Holz, Kohle, Koks, Heizéle) im Plangebiet ausgeschlossen. Im Sinne einer umweltfreundli-
chen Energie- und Wéarmeversorgung ist ein Anschluss an das vor Ort bestehende Fernwar-
menetz geplant.
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Wahrend der Bauphase konnen voriibergehend baubedingte Beeintrachtigungen der Luft
(v.a. Staub) nicht ausgeschlossen werden.

6.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung
Landschaftsbild

Das Stadtbild Westhagens wurde bisher maf3geblich durch die massive, bis zu 14-geschos-
sige Wohnanlage Dessauer Stral3e 14 - 34 gepréagt, die zudem auf dem topografischen
Hochpunkt des Stadtteils ansetzte. Der Ersatz der Hochhauszeile durch die geplante maxi-
mal fiinfgeschossige Neubebauung wird das Stadtbild deutlich beruhigen und es ergeben
sich positive Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Auch die 6stlich der Dessauer Stral3e geplante Neubebauung fligt sich harmonisch in den
stadtebaulichen Kontext ein und berticksichtigt hinsichtlich des Bauvolumens, der Héhenent-
wicklung und der Gestaltung die benachbarte Bestandsbebauung.

Gleichwohl werden mit der Ausweisung neuer Baugebiete und dem Bau weiterer Verkehrs-
wege Flachen beansprucht, die bisher grundsatzlich fur das Landschaftsbild und -erlebnis
von Bedeutung sind.

Diesbeziigliche Beeintrachtigungen sollen durch die Anlage begriinter Grundstticksfreifla-
chen und 6ffentlich nutzbaren Durchwegungen zwischen den Baukdrpern sowie die Schaf-
fung einer stadtbildwirksamem Grinverbindung (Stadtpromenade) minimiert werden.

Erholung und Freiraumnutzung

Mit dem Bebauungsplan werden Teile des bestehenden Freizeitparks Westhagen entlang
der Frankfurter StralRe Uberplant. Auch wenn der Freizeitpark aufgrund seiner Ausstattung
und der etwas abgeschiedenen Lage keine sehr hohe Wertigkeit fur die Erholungsnutzung
aufweist und die Nutzungsintensitat nach Fertigstellung der wesentlich besser integrierten
Garten der Nationen mit den dortigen attraktiven Spiel- und Freizeitangeboten noch weiter
zuriick gegangen ist, stellt er eine wichtige, insbesondere wohnungsnahe Erholungsflache
dar, die von den Anwohnern weiterhin genutzt wird.

Ziel der Planung (Wettbewerbs- und Bebauungsplanverfahren) ist deshalb ein grétmaogli-
cher Erhalt von Grinflachen des Freizeitparks. Im Rahmen des stadtebaulichen Ideenwett-
bewerbs wurde 2017 (auch) deshalb derjenige Entwurf ausgewahlt, der die grof3ten Frei-
raumanteile bewahrt. Nach den aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben von
der bisherigen Flache des Freizeitparks rund 46%, d.h. fast die Hélfte bestehen. Damit ist die
zu erhaltende Flache auch gegenuber frilheren Planungsstéanden im Bebauungsplanverfah-
ren nochmals erheblich vergroRert worden.

Auf den verbleibenden Grunflachen sollen vielfaltige wohnungsnahe Angebote fiir generatio-
nenibergreifende Spiel-, Sport- und Freizeitaktivitdten bereitgestellt und das multifunktional
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nutzbare Ballspielfeld erhalten werden. Vorschlage zur Anordnung und Ausgestaltung der
Flachen innerhalb der ,neuen® Parkanlage werden zurzeit im Rahmen des Grunordnerischen
Fachbeitrags (GOF) erarbeitet.

Daruber hinaus stehen den heutigen und kiinftigen Bewohnern im Plangebiet — fuBlaufig er-
reichbar — die Griinflachen an der Stadtachse, im Bereich der ,Garten der Nationen“ westlich
des Dresdener Rings und an der Weimarer Straf3e zur Erholung sowie fur Spiel- und Freizei-
taktivitaten zur Verfigung.

6.8 Schutzgut Kulturguter und sonstige Sachguter

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

7. Umsetzung der Planung, sonstige Auswirkungen

7.1 Bedarfe an Wohnfolgeeinrichtungen

Bei vollstandiger Umsetzung der Bebauungsplaninhalte werden im Plangebiet 300 bis 350
neue Wohneinheiten entstehen. Da gleichzeitig abrissbedingt 215 Wohnungen entfallen, sind
vor allem die rund 100 zusatzlichen Wohneinheiten zu berticksichtigen.

Unter Zugrundelegung eines stadtischen Mittelwerts von 2,5 Einwohnern pro Wohneinheit ist
damit langfristig von bis zu 250 zusétzlichen Einwohnern auszugehen, die Freizeitangebote
und v.a. soziale Infrastruktur nachfragen werden. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die Pla-
nungsumsetzung und daraus erwachsende Bedarfe an Platzen in Kinderbetreuungseinrich-
tungen und Schulen schrittweise erfolgen werden. Vor diesem Hintergrund wird einge-
schatzt, dass eine bedarfsgerechte Versorgung voraussichtlich Uber bestehende Einrichtun-
gen abgedeckt werden kann. Grundsatzlich ist der Stadtteil Westhagen hervorragend mit so-
zialer Infrastruktur ausgestattet.

Im Bereich der Kinderbetreuung wurde mit dem Umbau der profanisierten St.-Elisabeth-Kir-
che zu einer Kindertagesstatte in den letzten Jahren ein zusatzliches Platzangebot geschaf-
fen und der Bebauungsplan ermdglicht mit seinen Festsetzungen im Bedarfsfall auch den
Ausbau der Bonhoeffer-Kita im Stidwesten des Plangebietes. Dort werden durch ein grof3zi-
gig gefasstes Baufeld und eine zulassige Zweigeschossigkeit die Méglichkeiten einer erhebli-
chen baulichen Erweiterung des Kita-Standortes offengehalten.

Im Hinblick auf den kiinftigen Bedarf an Spiel-, Sport- und Freizeitflachen (v.a. fur Kinder und
Jugendliche) ist zu berticksichtigen, dass im Zuge der Planungsumsetzung einerseits beste-
hende Anlagen und Flachen im Freizeitpark Westhagen und in seinem Zugangsbereich ent-
fallen werden, andererseits sollen die verbleibenden Flachen des Freizeitparks Westhagen
zu etwa einem Drittel fUr derartige Aktivitaten zur Verfiigung gestellt werden. Vorgesehen
sind neben klassischen Kinderspielflachen auch ein Erhalt des 20x40 m grofRen asphaltierten
Ballspielfeldes mit Ballfangzaun (Streetball/Fuf3ball), das multifunktional genutzt werden
kann (z.B. auch fur Aktivitaten wie Inlineskaten, Scooter-/ Skateboardfahrten).
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Daruiber hinaus sollen auch in der kiinftigen Stadtpromenade Spiel- und Sportelemente un-
tergebracht und der rudimentare Spielbereich in der Grinflache nordwestlich vom Einkaufs-
zentrum entsprechend ausgebaut werden. Dabei ist eine Verlagerung von Spielflachen/-ele-
menten des (noch) vorhandenen Spielplatzes am Wendekreis Dessauer Stral3e (der aus
,S0ziale Stadt“-Mitteln teilfinanziert wurde) in einen der genannten Bereiche denkbar.

Die raumliche Abgrenzung der Spiel-, Sport- und Freizeitflachen innerhalb der Parkanlage
wird auf der Grundlage des Griinordnerischen Fachbeitrags (GOF) im Bebauungsplan abge-
bildet und diese Flachen gegeniiber den tbrigen Teilflichen der Parkanlage durch sog.
~-Knotenlinien“ abgegrenzt. Ein konkretes Nutzungs- und Gestaltungskonzept wird von den
Fachplanern in Abstimmung mit dem Geschéaftsbereich Grin erst nachgelagert zum Bebau-
ungsplanverfahren erarbeitet.

7.2 Auswirkungen auf den Verkehr

Um die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Neubebauung auf die relevanten Knoten-
punkte am Dresdener Ring (Einmindungs- bzw. Kreuzungsbereiche an der Halleschen
Stral3e — KP 1 und an der Dessauer StralRe — KP 2) zu ermitteln, wurde eine Verkehrsunter-
suchung durchgefihrt (SHP Ingenieure "Verkehrsuntersuchung Dessauer Straf3e", Juli 2021/
Februar 2022).

Auf der Grundlage vorliegenden Verkehrszahlungen aus dem Jahr 2018 und erganzenden
Erhebungen werden darin zun&chst die Analyseverkehrsstarken ermittelt und daraus der
sog. ,Prognosenulifall* berechnet. Dieser beinhaltet zusatzlich eine allgemeine Verkehrszu-
nahme von 5% bis zum Jahr 2030 (jahrlich ca. 0,5%) sowie die Verkehrszunahme, die sich
durch die Projektentwicklung nérdlich des Dresdner ergibt.

Auch die Spitzenstundenwerte (7.30 - 8.30 Uhr sowie 15.15 -16.15 Uhr) und der Schwerver-
kehrsanteil wurden ermittelt. Dieser betragt auf dem Dresdener Ring unter 3,5% und in un-
tergeordneten Stral3en unter 2%.

In einem n&chsten Schritt wurde das planinduzierte zusatzliche Verkehrsaufkommen auf der
Grundlage der geplanten verkehrserzeugenden Nutzungen berechnet. Insgesamt ergibt sich
demnach eine verkehrliche Mehrbelastung von 3.410 Kfz-Fahrten/Tag durch die Neubauvor-
haben, davon 105 Kfz/h in der morgendlichen und 257 Kfz/h in der abendlichen Spitzen-
stunde.

Hierbei ist anzumerken, dass die Verkehrsabschatzung im Rahmen des Gutachtens zu-
nachst auf einer groben Abschéatzung hinsichtlich der Einzelhandelsflachen basierte. Bei ei-
ner differenzierte Betrachtung der konkret geplanten Einzelnutzungen (Nahversorger, Droge-
riemarkt, Apotheke, Béckerei etc.) und dem daraus resultierenden Verbundeffekt zwischen
den Geschéften (Kunden kaufen in mehreren Geschaften ein) sowie eines anzunehmenden
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geringeren MIV-Anteils von 50% im Kundenverkehr reduziert sich die Anzahl der ermittelten
Wege im Kundenverkehr nach Einschéatzung der Gutachter um etwa 500 Kfz-Fahrten pro
Tag. Bei der Verkehrserzeugung im urspringlichen Gutachten (Stand Juli 2021) handelt es
sich somit um eine Maximalbetrachtung.

Das zukinftige Verkehrsaufkommen im Prognosejahr 2030 ergibt sich aus der Addition des
Prognosenulifalls und des neuinduzierten Verkehrsaufkommens (= Maximalbetrachtung). Ein
Zuschlag auf die Spitzenstunden von 10% deckt jahres- und tageszeitliche Schwankungen
ab. Die Zuwachse sind der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

Tagesverkehrsstarken in Kfz/24 Spitzenstunde morgens in Spitzenstunde nachmittags in
(+Veranderung gegeniber heute) | Kfz/h (+Veranderung Kfz/h (+Veranderung
gegenuber heute) gegenuber heute)
KP1 | 8.294 (+27%) 528 (+28%) 835 (+36%)
KP 2 | 13.547 (+48%) 1.051 (+38) 1.320 (+50%)

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes wird weiterhin tiber die beiden genannten Kno-
tenpunkte erfolgen, wobei etwa 80% des ErschlielBungsverkehrs den Knotenpunkt Dresde-
ner Ring/Rostocker Stral3e/ Dessauer Stral3e (KP 2) nutzt.

Auf der Grundlage der ermittelten Verkehrsstarken wird die derzeitige und prognostische
Leistungsfahigkeit diese beiden Knotenpunkte untersucht. Die Bewertung der Verkehrsquali-
tat erfolgt dabei nach dem Handbuch flr Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS).
Beurteilungskriterien sind hier die mittlere Wartezeit der Verkehrsteilnehmenden und die
maximale Ruckstauldnge bezogen auf das Verkehrsaufkommen in den Spitzenstunden.

Zum Untersuchungszeitpunkt weist der Knotenpunkt Dresdener Ring/Hallesche Stralie eine
sehr gute Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe A) auf. Der Knotenpunkt Dresdener
Ring/Rostocker Straf3e/ Dessauer Stral3e zeichnet sich im Bestand ebenfalls durch eine gute
Verkehrsqualitat (Qualitatsstufe B) aus, die durch kurze Wartezeiten und sehr kurze Ruick-
stauldngen gekennzeichnet ist.

Die Berechnungen zeigen weiterhin, dass die Zunahme des Verkehrsaufkommens an den
Knotenpunkten zu einer veranderten Verkehrsqualitat flhrt, aber beide Knotenpunke fir die
Abwicklung der zusatzlichen Verkehre grundsatzlich hinreichende Leistungsreserven bieten.
Am Knotenpunkt Dresdener Ring/Hallesche Stral3e kommt es aufgrund der geringen Zu-
nahme kaum zu einer Verschlechterung, die Verkehrsqualitat ist mit Qualitatsstufe B weiter-
hin als gut zu bewerten. Der Knotenpunkt Dresdener Ring/Rostocker Stral3e/ Dessauer
Stral3e weist nur noch eine ausreichende Verkehrsqualitat auf (Qualitatsstufe D in der mal3-
geblichen Spitzenstunde) und es kann zu langeren Wartezeiten kommen (37 Sekunden).

Auch dieser Knotenpunkt ist aber weiterhin leistungsfahig und ein Ausbau bzw. eine Signali-
sierung aus verkehrstechnischer Sicht nicht erforderlich. Dennoch wird aus gutachterlicher

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Straf3e Sid und Einkaufszentrum Westhagen", -112 -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Sicht eine gesicherte Uberquerungshilfe fur den FuBgangerverkehr an der westlichen Ein-
miindung des Knotens empfohlen, insbesondere zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fur
Schiler und Schulerinnen der anliegenden Grundschule.

AbschlieRend wird im Gutachten die Eignung des Strallenzuges Dessauer Stral3e - Halle-
sche Strale fir die mégliche Fihrung des Busverkehrs bewertet, um eine verbesserte Er-
schlieBungsqualitat des Plangebietes zu ermdglichen.

Die derzeitige Anbindung des Gebietes an das OPNV-Netz erfolgt iiber zwei weiter entfernte
Bushaltestellen am Dresdener Ring.

Im Ergebnis der Prifung wird festgestellt, dass der Stralenzug grundsétzlich fur die Fihrung
des Busverkehrs geeignet ist. Das Stra3enrandparken wére in diesem Zusammenhang stel-
lenweise einzuschranken und fur den Radverkehr in der Dessauer Stral3e die Anlage von
Schutzstreifen zu prifen oder alternativ der Gehweg fur Radfahrende freizugeben.

Von den Gutachtern wird die Verlegung des Buslinienverlaufs sowie die Errichtung einer wei-
teren Haltestelle im Eckbereich Hallesche StraRe/ Dessauer Strafl3e ausdriicklich empfohlen.

7.3 Auswirkungen auf die technische Infrastruktur

Zur medientechnischen Erschliel3ung der Neubauflachen sind Erweiterungen der bestehen-
den Netze und Anlagen flr Trinkwasser, Strom, Fernwarme, Telekommunikation sowie fr
die Schmutz- und Regenwasserentsorgung erforderlich. Umverlegungen bestehender Lei-
tungen sind absehbar, beispielsweise fur die Trinkwasserleitung, die das WA 4-Gebiet quert
und auch fur die Trafostation an der Dessauer Stral3e.

Ziel ist es, die Ver- und Entsorgungstrassen soweit wie moglich innerhalb 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen oder baugebietsinterner Wegeverbindungen unterzubringen. Im WA 4-Gebiet
wird eine 7 m breite Grundstiicksflache mit einem Leitungsrecht belegt, um dort eine gebin-
delte Leitungsfuihrung zu ermdglichen. Auch im weiteren Verlauf wird fur die Gbergeordneten
Trink-, Schmutz- und Regenwasserleitungen ein Leitungsrecht vorbereitet, sofern sie Uber
neu festgesetzte Baugebietsflachen (WA 3 und WA 4) verlaufen. Im Bereich bestehender
Baugebiete (insbesondere WA 2), wird dazu keine Notwendigkeit gesehen, weil keine Veran-
derungsbedarfe bestehen.

Fur die Abfallentsorgung wird im Zielzustand eine durchgehende Befahrung der Ringer-
schlieBung durch die Mullabfuhr (Dessauer Stral3e — Planstral3e Sud — Planstral3e Ost —
FuR3- und Radweg bzw. ,Spange”“ — verlangerte Cottbuser StrafRe) entgegen dem Uhrzeiger-
sinn maglich sein. Auf bisher erforderliche Wendevorgange im Bereich der Cottbuser Stral3e
kann dann verzichtet werden.
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7.4 Kostenschéatzung und Finanzierung

Die Kosten, die zur Umsetzung der mit dem Bebauungsplan beabsichtigten baulichen Ent-
wicklung erforderlich sind, werden abschlie3end ermittelt.

Eine Kostenbeteiligung der Bauherrn im SO, im WA 4- und spéater auch im WA 3-Gebiet wird
angestrebt. Entsprechende Regelungen zur Kostentragung sollen Gegenstand Stadtebauli-
cher Vertrage werden.

Dem stadtischen Haushalt entstehen in jedem Fall Kosten fur die Neuanlage bzw. den Um-
bau von offentlichen Verkehrsflachen z.B. im Bereich Dessauer Stral3e, PlanstraRe Sid und
Ost sowie (langerfristig) Verlangerung der Cottbuser StralRe und Ringschluss durch einen
(far Rettungs- und Sonderverkehre befahrbaren) Ful3- und Radweg. Auch die Herstellung
und Weiterqualifizierung der offentlichen Griunflachen, d.h. der verbleibenden Flachen des
Freizeitparks und der Promenade soll durch die Stadt finanziert werden.

Da ein Teil der planungsbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft durch den Bau von Ver-
kehrsflachen verursacht wird, missen auch die dafiir erforderlichen Kompensationsmaf3nah-
men durch die Stadt finanziert werden.

7.5 Bodenordnende MalRnahmen und Grunderwerb

Zur Umsetzung der Planung besteht an verschiedenen Stellen des Plangebietes ein Veran-
derungserfordernis bestehender Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse, bodenordnende
Mafnahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind aber nicht erforderlich.

Die fur die Herstellung der neuen offentlichen Straf3en, Wege und Platzflachen sowie der 6f-
fentlichen Griinflachen von der Stadt Wolfsburg bendétigten Flachen befinden sich in stadti-
schem Eigentum.

Zur erforderlichen Grundstiicksneuordnung finden parallel zur Bauleitplanung - unter Ber{ick-
sichtigung der sanierungsrechtlichen Vorschriften - umfangreiche Grundstlicksgeschéfte zwi-
schen
- der Stadt als Eigentiimerin der Flachen im ehemaligen Freizeitpark (kiinftiges WA4-
Gebiet) und als Eigentiimerin von kleineren, in Zukunft nicht mehr bendtigten Verkehrs-
flachen im EKZ und in der Cottbuser Stral3e
- der WSB (als Eigentiimerin und Erbbaurechtsausgeberin im EKZ)
- der Neuland GmbH als bisheriger Erbbaurechtsnehmerin im EKZ-Bereich, als Bauherrin
im WA4- Gebiet und als Eigenttimerin der kunftigen 6ffentlichen Verkehrsflache in der
Cottbuser StrafRe und

- dem Investor fur das neue Einkaufszentrum

statt.
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Alle VerduRRerungen und Ankaufe durch die Stadt und die WSB sind Gegenstand gesonder-
ter Beschlussfassungen.

Im Zuge der Grundstlicksneuordnung wird beispielsweise auch eine Zuordnung von Splitter-
flachen rings um die Parkpalette Dessauer Stral3e zur Neuland GmbH angestrebt. Die Neu-
ordnung im Bereich der Cottbuser Straf3e/WA 3 wird erst im Vorfeld der Planungsumsetzung
im WA 3-Gebiet erforderlich.

7.6 Stadtebaulicher Vertrag

Uber stadtebauliche Vertrage gemaR § 11 BauGB zwischen den kiinftigen Grundstiicksei-
gentimern/Projekttragern der Neubauvorhaben sowie der Stadt Wolfsburg sollen — die In-
halte des Bebauungsplanes erganzend — weitere sich aus den Planinhalten ergebende Re-
gelungen zu verschiedenen Themenkomplexen getroffen werden.

Die Vertrage sollen einzeln zwischen der Stadt und dem jeweiligen Investor (= zwei Vertrags-
partner) abgeschlossen werden und es ergeben sich unterschiedliche Regelungsbedarfe, da
z.B. die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen nur die Projekttrager in den Wohngebieten

WA 3 und WA 4 betreffen, die Weiterqualifizierung von Spielflachen wiederum die Investoren
im Sondergebiet.

Bisher zeichnen sich — insgesamt gesehen — folgende Regelungsbedarfe ab:

- interne ErschlieBung der Neubaugebiete und Anschluss an alle erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungssysteme;

- EinrAumung von Leitungsrechten fir die zustandigen Unternehmenstrager (WA 3 und
WA 4) und von Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit im WA 2;

- verpflichtende Durchfihrung von Begrinungsmafnahmen auf den Baugrundstiicken wie
Baumpflanzungen und Dachbegriinungen (Erstanlage, Fertigstellungs- und Entwicklungs-
pflege);

- Kostenubernahme bzw. Durchfihrung von weiteren Begrinungsmafnahmen, die dem
Ausgleich von Eingriffen dienen auf anderen Flachen im Plangebiet sowie tiw. auch extern;

- Beachtung von Artenschutzbelangen und ggf. Durchfihrung von vorgezogenen Aus-
gleichsmaflinahmen (CEF-Mal3nahmen)

- Weiterqualifizierung der Spielflachen in der Griinanlage Hallsche Straf3e durch den Investor
im SO.

Fur das Sondergebiet wird der Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages kurzfristig ange-
strebt. Er wird neben der benannten finanziellen Beteiligung an den Folgekosten der Planung
in Bezug auf Spielflaichen insbesondere auch die Kostenbeteiligung/ -abgrenzung fur die
Herstellung der neuen Oberflache in der Passage zwischen SO und WA 1 zum Inhalt haben.
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Fur das WA 3- und WA 4-Gebiet werden die Vertrdge zu gegebener Zeit, d.h. erst vor der
Planungsumsetzung im jeweiligen Baugebiet abgeschlossen. Sie werden auch Regelungen
zu den erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen beinhalten. Die Aufschliisselung
bzw. Zuordnung des MalRnahmeumfangs soll anhand der festgesetzten Nutzungsmaf3e im
jeweiligen Baugebiet erfolgen.

Damit die Vorgaben des Griinordnerischen Fachbeitrags (GOF) u.a. zur Durchfiihrung von
CEF-MaBnahmen (Anbringen und Unterhalten von Ersatzniststétten) sowie zur Einhaltung
artenschutzrechtlicher Pflichten bzw. Auflagen vor und wéhrend der Bauphase (u.a. Bau-
zeitenregelungen, finale Besatzkontrollen) von allen Planungsbeteiligten beachtet werden,
wird der GOF an alle Investoren Utbergeben.

Stadtebauliche Werte

Nutzung Flache (in m?)
Wohnbauflachen insgesamt, davon 57.330
WAL (Bestand) 13.640
WA2 (Bestand) 27.270
WAZ3 (Neubauflache) 3.620
WA4 (Neubauflache) 12.800
Sondergebietsflache (oberirdisch) 5.130
Gemeinbedarfsflachen, davon 8.020
Kindertagesstatte 3.920
Kulturzentrum und Kita 4.100
Offentliche StraRenverkehrsflachen 12.130
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, davon 8.650
FuRgangerbereich 6.030
FuR3- und Radwege 2.620
Private Verkehrsflache (Zulieferung und Anfahrt) 1.420
Offentliche Gruinflachen, davon 21.160
Grunflache Promenade 3.370
Parkanlage (Freizeitpark), tlw. mit Spielflachen 10.340
Flache fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen 4.400
Griunflache Hallesche Stral3e 3.040
Ver- und Entsorgungsflache (Trafo-Station) 11
Gesamt 113.850
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0. Ortliche Bauvorschriften

Auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 84 Abs. 3 Nr. 1,2,3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) trifft der Bebauungsplan ergdnzende Gestaltungsregelun-
gen fur die Neubaubereiche im Plangebiet. Zweck der Ortlichen Bauvorschrift (OBV) ist es,
weitergehende baugestalterische Zielsetzungen abzusichern, die mit den Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 BauGB nicht erreicht werden konnen. Die OBV gewahrleistet, dass sich die
Neubebauung harmonisch in die bestehende Baustruktur des Stadtteils Westhagen einflgt.
Angestrebt werden v.a. Regelungen zur Dachform (Flachdacher) und zu Dachaufbauten sowie
zur Anordnung von Werbeanlagen und zur Ausgestaltung von straf3enseitigen Einfriedungen.

Dachform

Fur die geplanten Gebdude im WA 3-, im WA 4- und im SO-Gebiet wird die Errichtung von
Flachdachern vorgegeben. Diese Dachform pragt den Stadtteil und entspricht dem Baustil der
vorherrschenden Nachkriegsmoderne. Die Festsetzung tragt zur Harmonisierung der Neube-
bauung mit der bebauten Umgebung bei, da die angrenzenden Gebaudezeilen in der Cottbus-
ser und der Halleschen StralRe ebenfalls ausnahmslos Uber Flachdacher verfligen.

Die Regelung schafft zudem die baulichen Voraussetzungen zur Realisierung von Dachbe-
griinungen (mit ihren positiven Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Mikroklima).
Die Festsetzung wird dahingehend préazisiert, dass auch geringe Dachneigungen von bis zu
funf Grad unter die Begrifflichkeit fallen.

Dachaufbauten

Notwendige technische Dachaufbauten wie z.B. Aufzugsitberfahrten und Dachausstiegsbau-
werke werden aufgrund ihrer prinzipiellen Stadtbildwirksamkeit flachen- und héhenmafiig be-
schrankt (auf maximal zehn Prozent der Dachflache und bis zu 2,5 Meter HOhe).

Lediglich Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind auf den Flachdachern grundsatzlich
Uberall moglich, wobei im Einzelfall das Erfordernis von Gutachten zu evtl. Spiegeleffekten
entstehen kann.

Die Sichtbarkeit von Dachaufbauten wird vom 6ffentlichen Raum aus dadurch minimiert,
dass sie mindestens um das Maf ihrer Hohe hinter die Dachkante zurlicktreten muissen.

Werbeanlagen

Im Bereich des Einkaufszentrums (Ostseite des WA 1- und SO-Gebiet) sind verschiedene ge-
werbliche und Dienstleistungsnutzungen vorhanden und auch kinftig erwiinscht, die auf Wer-
beanlagen angewiesen sind. Gleichzeitig kbénnen unangemessen aufdringliche und/ oder
falsch platzierte Werbeanlagen sowohl das Stadtbild als auch die Wohnqualitat erheblich be-
eintrachtigen (Stichwort Blendwirkung), so dass eine Regelung erforderlich erscheint, wonach
sich Anlagen der Aul3enwerbung in ihrer Ausfihrung und Anordnung den Geb&uden unterord-
nen und die Fassadengestaltung nicht negativ beeinflussen.
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GemaR Nr. 2.3. der OBV sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig; Fremd-
werbungen sind dadurch ausgeschlossen. Durch die raumliche Beschrankung von Werbean-
lagen auf das Erdgeschoss bis zur dartiber befindlichen Fensterbriistung des jeweiligen Ge-
baudes und durch den Ausschluss von Werbeanlagen auf Dachern werden stadtgestalte-
risch negative Fernwirkungen und Beeintrachtigungen bzw. Belastigungen im Nahbereich in
Form von Lichtimmissionen verhindert.

Zur Aufrechterhaltung der im neuen Einkaufszentrums angestrebten Wertigkeit und zur Vor-
beugung von trading down-Effekten werden das tUberméaRige Bekleben (> 20%) und das Ver-
decken von Schaufenstern oder Fenstern mit Werbeanlagen, das Anbringen von Werbeanla-
gen an Einfriedungen sowie das Aufstellen von Warenautomaten im Freiraum untersagt.

Einfriedungen
Gestaltungsbezogener Regelungsbedarf besteht weiterhin hinsichtlich der Grundstiicksein-
friedungen, um ein hochwertiges stadtebauliches Erscheinungsbild und den fiir den Stadtteil
typischen Charakter halboffentlicher Freiflachen zu sichern.
Im Bebauungsplan werden deshalb geschlossene Einfriedungen gegentber offentlichen Ver-
kehrsflachen auf geschnittene Hecken und durchsehbare Metallzdume begrenzt und eine
Hohenbeschrankung auf 1,2 m vorgenommen.
Diese Vorgaben dienen vor allem dazu, den raumlichen Zusammenhang zwischen Stralie
und Grundsticksfreiflache nicht zu unterbrechen, weshalb fiir baugebietsinterne, stral3enab-
gewandte Einfriedungen kein Regelungsbedarf besteht. Auch unabgegrenzte Vorgartenbe-
reiche mit lockeren Gehdlzbepflanzungen bleiben zielkonform uneingeschrankt méglich.
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TEIL I UMWELTBERICHT

1. Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westhagen lll. Quartier / Dessauer Stralte Sid
und Einkaufszentrum Westhagen® beabsichtigt die Stadt Wolfburg die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine umfassende stadtebauliche Neuordnung der Flachen im Zentrum
des Stadtteils Westhagen zu schaffen.

Anstelle der abgerissenen Hochhauszeile Dessauer Stral3e 14 — 34 ist unter Einbeziehung
des Mittelblocks des Einkaufszentrums (EKZ) sowie von Teilflachen des ehemaligen Freizeit-
parks Westhagen eine stadtebaulich angepasste Neubebauung mit insgesamt 300 — 350
Wohneinheiten sowie Einzelhandelsnutzungen geplant. Die vorhandene Grundstruktur des
Zentrums soll erhalten, die Qualitat als Einkaufsstandort (u.a. ein groRflachiger Betrieb der
Nahversorgung) gestarkt und um fehlende Angebote ergéanzt werden.

Weitere Zielsetzungen des Bebauungsplanverfahrens sind die Verringerung der topografi-
schen Trennwirkungen im Quartier, eine stadtgestalterische Aufwertung des Marktplatzes
und eine Qualifizierung vorhandener Freirdume. Dies betrifft vor allem die Flache des Frei-
zeitparks Westhagen und die Schaffung einer West-Ost gerichteten griinen Wegeverbindung
(Promenade) vom Marktplatz in Richtung Frankfurter Straf3e mit der langerfristigen Option
einer Fortfihrung Uber die Stral3e hinweg.

Aufgrund des Umfanges und der Bedeutung des Gesamtvorhabens besteht das Erfordernis
zur Aufstellung eines Bebauungsplanes. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
,Dessauer Stralle Sud und Einkaufszentrum Westhagen“ durch den Rat der Stadt Wolfsburg
erfolgte am 20.06.2018.

Zur Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlief3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege ist im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltpri-
fung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Die Ergebnisse der Umweltpriifung werden — den Anforderungen der 88 2 und 2a
BauGB entsprechend — im vorliegenden Umweltbericht beschrieben und bewertet und als
gesonderter Teil in die Begrindung zum Bebauungsplan integriert.

Die Aussagen im Umweltbericht basieren auf den Inhalten des griinordnerischen Fachbei-
trags des beauftragten Biros Dr. Szematolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH (Stand
Mérz 2022).
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1.2 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit
Relevanz fur die Planung und deren Bericksichtigung

Als rahmengebende Rechtsgrundlage fir die Umweltprifung gilt neben dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Niedersachsen das Niedersach-
sische Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG), mit dem das
Niedersachsische Naturschutzgesetz (NNatG) abgeltst wurde.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksich-
tigen. 8 1a BauGB enthélt erganzende Vorschriften zum Umweltschutz.

Uber zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Vermeidung sowie uiber
Ausgleich und Ersatz fir Eingriffe in Schutzguter ist auf Grundlage der Festsetzungen nach
den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. § 2a des Baugesetzbuchs bestimmt,
dass in der Begriindung zum Bebauungsplan, die aufgrund der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes, in einem Umwelt-
bericht darzulegen sind.

8§ 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht. Sind durch Aufstellung, Erganzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tiber Vermei-
dung, Ausgleich und Ersatz nach Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Die Planung stellt gemaR § 14 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. 8 5 NAGBNatSchG einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Aus diesem Grund ist eine Eingriffsbeurteilung nach der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung des Modells des Niedersachsischen Stadtetags in Form
einer mathematischen Bewertung notwendig (Niedersachsischer Stadtetag 2013).

Fur die Grundlagenermittlung der betroffenen Belange von Natur und Landschaft erfolgte
2019 eine flachendeckende Erfassung der bestehenden Biotoptypen durch den Dipl.-Okolo-
gen Robert Pudwill (mit weiterer Anpassung von Dr. Szamatolski Schrickel Planungsgesell-
schaft 2019) unter Anwendung des Niedersachsischen Kartierschlissels. AuRerdem wurden
faunistische Untersuchungen fir ausgewéhlte Arten (Fledermause, Brutvogel) durchgefihrt
(Pudwill, 2019).

Die Eingriffsermittlung und die Erarbeitung von Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen erfolgt im Rahmen des Grinordnerischen Fachbeitrages durch das Biro Dr.
Szamatolski Schrickel Planungsgesellschaft in Abstimmung mit dem Geschaftsbereich Griin
der Stadt Wolfsburg.

Daruber hinaus werden bei der Planaufstellung auch folgende, in den einschlagigen Fachge-
setzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes berlcksichtigt:
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- Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen (Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG), DIN 18005)

Zur Beurteilung des StraRenverkehrslarms wurde auf die Ergebnisse einer ersten schalltech-
nischen Untersuchung zurtickgegriffen, im weiteren Verfahren sind vertiefende Untersuchun-
gen geplant

- Schutz von Oberflachen- und Grundwasser (Wasserhaushaltsgesetz (WHG))

- Schutz des Bodens (Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG))

Die Belange von Boden und Wasser wurden im Rahmen von Baugrunduntersuchungen ein-
schlieB3lich Altlastenermittlung bericksichtigt.

Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen mit Relevanz fir das Bebauungsplanverfah-
ren bilden auRerdem die umweltbezogenen Darstellungen und Festlegungen des Regionalen
Raumordnungsprogramms (Zweckverband GroR3raum Braunschweig: Regionales Raumord-
nungsprogramm 2008 fur den Grol3raum Braunschweig), der Landschaftsrahmenplan der
Stadt Wolfsburg und der Larmaktionsplan.

Informationen zur Bestandssituation und einschlagige Bewertungsmalistabe wurden aul3er-
dem den interaktiven Niederséachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Niedersach-
sisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz) und dem NIBIS®-Kartenserver
des Landesamts flr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) enthommen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In der Umweltprifung werden die mit dem Bebauungsplan vorbereiteten voraussichtlichen
Umweltauswirkungen untersucht. Betrachtet werden die Auswirkungen auf Menschen und
ihre Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt, Kultur- und sonstige Sachgditer, Tiere
und Pflanzen, die biologische Vielfalt, Boden und Wasser, auf Klima und Luft sowie auf die
Landschaft (Orts- und Landschaftsbild).

Den rdumlichen Schwerpunkt bilden dabei die Neubauflachen innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes (Eingriffsbereich), bei Bedarf werden in die Betrachtung auch die Bestandsflachen
im Geltungsbereich und mdglicherweise von Auswirkungen betroffene Flachen in der Umge-
bung (Wirkraum) einbezogen.

Um den Umfang von erheblichen Beeintrachtigungen schutzgutbezogen zu ermitteln und zu
bewerten, wird zun&chst jeweils der gegenwartige Umweltzustand dargestellt (Bestandsbe-
schreibung und -bewertung) und eine kurze Einschatzung zur weiteren Entwicklung bei
Nicht-Durchfiihrung der Planung abgegeben. Danach folgt die Prognose zur voraussichtli-
chen Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung. Die Prognose erfolgt
verbal argumentativ.
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Die nachfolgenden Aussagen basieren auf den Inhalten des griinordnerischen Fachbeitrags.
2.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevolkerung

211 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet dient derzeit Giberwiegend als Wohnstandort, ergdnzt durch Einzelhandels-
und soziale Nutzungen sowie Griunflachen, die der Erholung dienen. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit begriinden sich in erster Linie durch
Larmbelastungen sowie ggf. durch Beeintrachtigungen infolge von Luftschadstoffen.

Es bestehen vorwiegend Verlarmungen durch den Stra3enverkehr auf der angrenzenden
vierspurigen Frankfurter Stral3e, dartiber hinaus sind die Larmemissionen der nordlichen
Dessauer Stral3e, der Halleschen Stral3e, des Dresdener Rings und der weiter entfernten
Autobahn (BAB 39) zu berticksichtigen, wahrend von der sudlichen Dessauer Stral3e derzeit
kaum Larmbelastungen ausgehen.

Von relevanten Beeintrachtigungen durch Industrie- und Gewerbelarm ist hingegen nicht
auszugehen.

Nach den Ergebnissen eines ersten Schallgutachtens betragen die Verkehrslarmpegel im
Bestand maximal 58-60 dB(A) tags und 48-52 dB(A) fur die der Frankfurter Stral3e zuge-
wandten Fassaden der straRennahen Gebaude. Die Larmpegel liegen damit oberhalb der
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete und es besteht eine Beein-
trachtigung fir das Schutzgut Mensch und die menschliche Gesundheit. Zur Einhaltung der
Orientierungswerte notwendige passive LarmschutzmafRnahmen an den bestehenden Ge-
bauden sind weder vorhanden noch geplant.

Bezlglich der bestehenden lufthygienischen Belastung liegen fiir das Plangebiet keine ge-
nauen Werte vor, der Luftqualitatsindex fur die Gesamtstadt Wolfburg wird als befriedigend
eingestuft (Ozon befriedigend; Feinstaub PMj, und Stickstoffdioxid sehr gut).

Durch die Lage zwischen der BAB 39 und der Frankfurter Straf3e ist im Geltungsbereich von
einer gewissen Luftbelastung durch Verkehrsemissionen auszugehen. Gemal Landesweiter
Karte des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz
(2020) und ortlicher Messungen 2011 in Bezug auf Feinstaub (PMio) und NO; liegt die Luft-
schadstoffbelastung jedoch deutlich unterhalb der fir den jeweiligen Luftschadstoff nach der
39. BImSchV festgesetzten Immissionsgrenzwerte (Jahresmittelwerte).

Kurzfristige nachteilige Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit sind demnach un-
wabhrscheinlich, wenngleich Gesundheitseffekte durch Luftschadstoffkombination und lang-
fristige Einwirkungen nicht ausgeschossen werden kénnen.
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Bei Verzicht auf die Planungen wird die Bestandssituation und damit die Larmbetroffenheit
bestehender Wohngebaude beibehalten und es sind weder Verbesserungen noch Ver-
schlechterungen der Belastungen durch Larm und Luftschadstoffe zu erwarten.

2.1.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Wahrend der Bauphase ist fir Anwohner und Nachbarbetriebe der jeweiligen Neubaupro-
jekte mit Stérungen durch Gerausche, Erschitterungen und Staube zu rechnen. Die Stoérun-
gen sind nach den geltenden Regelwerken, wie die TA-Larm, zu begrenzen und nicht dauer-
haft. Die Auswirkungen sind insofern als gering erheblich zu werten.

Nach Fertigstellung der Neubebauung (Betriebsphase) gehen von den planungsrechtlich zu-
lassigen Nutzungen — auch im Sondergebiet (wegen der Beschrankung auf wohnvertragliche
Nutzungen, wie Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe, Blros, Schank- und Speisewirt-
schaften oder Anlagen fir kulturelle oder soziale Zwecke) — keine besonderen Emissionen
aus; gewerbliche Larmbelastungen werden sich im Wesentlichen auf Kunden- und Lieferver-
kehre beschranken.

Es wird in eine deutlich mit Straenverkehrslarm vorbelastete Situation hineingeplant. Pla-
nungsbedingte zusétzliche Belastungen durch Verkehrslarm betreffen den Zu- und Abfahrts-
verkehr zur neu geplanten Tiefgarage westlich der Dessauer und zum Parkdeck 6stlich der
Stral3e sowie den gebietsinternen ErschlieBungsverkehr auf den vorhandenen und neu vor-
gesehenen StralRen (Dessauer StralRe — Planstra3e Sud — Planstral3e Ost und-verlangerte
Cottbuser Stral3e). Da in den neuen Stral3enabschnitten nur ein begrenztes zuséatzliches
Stellplatzangebot geschaffen werden soll und fir den Allgemeinverkehr keine durchgangig
befahrbare RingerschlieBung erfolgt, wird sich das Verkehrsaufkommen auf den neu geplan-
ten Verkehrsflachen auf den unmittelbaren Anliegerverkehr beschranken und nur in gering
erheblichem Mal3 auf angrenzende Wohnnutzungen auswirken.

Die wesentlichen Belastungen durch Stra3enverkehrslarm bestehen somit auch bei Umset-
zung der Planung weiterhin im Nahbereich der Frankfurter Stral3e und betreffen vor allem die
angestrebte Neubebauung im WA 3 und WA 4. Nach den bishervorliegenden Ergebnissen
aktueller schalltechnischer Untersuchungen werden die fiir Allgemeine Wohngebiete gelten-
den Orientierungswerte nach DIN 18005 hier abschnittsweise deutlich tberschritten.

Da eine effektive Abschirmung gegeniber der HauptverkehrsstraRe durch Larmschutzbau-
werke vorliegend nicht erreicht werden kann, ist die Durchfiihrung von passiven Larmschutz-
mafinahmen geplant. Durch Vorgaben im Bebauungsplan zu einer entsprechenden Bauschall-
dammung sowie zur Anordnung und Ausgestaltung der Aul3enwohnbereiche und zum Ein-
bau schallgedammter Dauerliftungseinrichtungen in Schlafraumen, kénnen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse auch im Larmeinzugsbereich der Frankfurter Stral3e sichergestellt
werden. Der aus dem Realisierungswettbewerb hervorgegangene Siegerentwurf fir das
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WA 4 berticksichtigt die LArmbelastung durch eine LaubengangerschlielBung an der schallex-
ponierten Ostfassade des Ostlichen Geb&audes und orientiert die schutzbedurftigen Aufent-
haltsrdume der Wohnungen hier Giberwiegend zur anderen Gebéaudeseite.

Auch im Bereich der Dessauer Straf3e sind kinftig (vor allem durch die geplante Tiefgarage
im neuen Nahversorgungszentrum) hohere Larmbelastungen zu erwarten. Die vergleichs-
weise zur Beurteilung der dortigen Wohnungen angesetzten Orientierungswerte der

DIN 18005 fur ein Kerngebiet kdnnen aber eingehalten werden, sofern schutzbedurftige Auf-
enthaltsraume mit ihren Fenstern einen Mindestabstand von 8 m zur Tiefgaragenzufahrt
wahren. Dies wird in den aktuell vorliegenden Planungen bericksichtigt.

Die zunéchst erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch/menschliche Ge-
sundheit werden durch die Vorgaben im Bebauungsplanverfahren und bei der Entwurfsaus-
arbeitung auf ein nicht erhebliches Mal} reduziert.

Bezogen auf die Bestandsbebauung fuhrt die Durchflihrung der Planung sogar abschnitts-
weise zu Verbesserungen: Die angestrebte Bebauung in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 3 und WA 4 mit ihrer vier- bis fuinfgeschossigen Bebauung wirkt larmabschirmend fir
westlich angrenzende Bereiche im Allgemeinen Wohngebiet WA 2.

Bezuglich der lufthygienischen Situation ist planungsbedingt nicht mit einer erheblich héhe-
ren Belastung zu rechnen. Es ist davon auszugehen, dass das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men durch Bewohner-, Besucher- und Lieferverkehr vor allem gegeniber der Situation vor
dem Abriss der Wohnanlage Dessauer StralRe 14-34 eher gering ist.

Daruber hinaus soll die Erhéhung von Emissionen aus Hausfeuerungsanlagen durch eine
Festsetzung zur Verwendung emissionsarmer Brennstoffe im Gebiet begrenzt und der Ein-
satz erneuerbarer Energien gefordert werden.

2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

221 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchflihrung der Planung
Vegetation, Biotoptypen, Biotopverbund

Die flachendeckende Erfassung der Biotoptypen im derzeitigen Bestand erfolgte durch Pud-
will 2019 (mit weiterer Anpassung von Dr. Szamatolski + Partner 2019) unter Anwendung
des Niedersachsischen Kartierschliissels bis auf die Ebene der Untereinheiten. Der Biotopty-
penplan ist der Begriindung als Anhang beigefligt.

Die baulich genutzten Flachen im Plangebiet (Gebaude, Verkehrsflachen und sonstige ver-
siegelte Flachen sowie der als Baustelle kartierte Bereich der mittlerweile abgerissenen
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Wohnanlage Dessauer Stral3e 14 -34) weisen keinen Biotopwert auf (Wertfaktor 0), die um-
gebenden Griin- und Freiflachen, die sich insbesondere aus weniger intensiv und intensiv
genutzten und gepflegten Scher- und Trittrasenflachen sowie angepflanzten Gehdlzbestan-
den aus Strauchern und z. T. jungen Baumen, Gberwiegend mit nicht gebietsheimischen Ar-
ten bzw. Zierformen, zusammensetzen, sind Uberwiegend der Wertstufe 1 und 2 zuzuord-
nen.

Biotoptypen mit héherer naturschutzfachlicher Bedeutung befinden sich lediglich innerhalb
des Freizeitparks Westhagen an der Frankfurter Stral3e und in seinem Zugangsbereich. Der
Freizeitpark mit seiner in den 1970er Jahren angelegten, modellierten Hiugellandschaft mit
Spiel- und Freizeitbereichen, umfasst im Bestand eine Flache von knapp 28.000 m? zzgl. ei-
nes ca. 2.400 m2 grol3en eingezaunten Grundstiicks einer Jugendfreizeiteinrichtung. Die
Griunflache besteht zum groRten Teil aus artenreichen Scherrasenflaichen (GRR), die den
Wertfaktor 1 aufweisen und Ziergeblisch aus Giberwiegend nicht heimischen Gehdélzarten
(BZN) mit dem Werfaktor 2. Auf stddstlichen Teilflachen befinden sich auf wenig bis gar
nicht genutzten sandigen und kiesigen Standorten zwei Fldchen des Biotoptypes ,Ruderalflur
trockenwarmer Standorte” (URT). Sie beherbergen im Untersuchungsgebiet neu eingewan-
derte Pflanzenarten wie beispielsweise die Graukresse und verschiedene Ruderalarten. Sie
gelten durch ihren Blutenreichtum fiir Insekten als Nahrungsquelle und werden durch Pudwiill
(2019) aufgrund ihrer allgemeinen Bedeutung der Wertstufe Il zugeordnet. Das und auf-
grund ihrer spontanen Entstehung ohne anthropogene Eingriffe (z.B. landwirtschaftliche Nut-
zung, Mahd) gilt der Biotoptyp in Niedersachsen als gefahrdet (Pudwill 2019).

Daruber hinaus wurden funf naturschutzfachlich wertvolle Flachen des Biotoptyps ,Sonstiger
Magerrasen“ (RPM) festgestellt. Ab einer GroRe von etwa 100 m? und einer Breite von 4 —

5 mist er nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 24 NAGBNatSchG geschitzt. Der ,Sonstige Ma-
gerrasen® hat eine sehr hohe Bedeutung fir die Funktionalitédt des Naturhaushaltes und der
Landschaft (Wertstufe 1V) und gilt in Niedersachsen als stark gefahrdet (Drachenfels 2012;
Drachenfels 2016). Im Bereich des Bebauungsplanes erreichen zwei der funf Flachen diese
Kriterien (Pudwill 2019). Die Trockenrasenflachen im Plangebiet resultieren vorrangig aus
der anthropogenen Gestaltung und Nutzung der Standorte.

Eine Flache (647 m?) befindet sich im Zugangsbereich des Freizeitparks, die mit rund

1.437 mz deutlich groRere Magerrasenflache hat sich im Bereich der stdlichen Ballspielfla-
che (Bolzplatz) entwickelt. ,Sonstiger Magerrasen® ist von besonderer bis allgemeiner Be-
deutung (Wertstufe 1V). Als wertgebende Pflanzenarten (Rote Liste Arten) wurden u.a. das
,Kleine Filzkraut“ (Filago minima) und die ,Frihe Haferschmiele® (Aira praecox) erfasst. Wei-
terhin wurde das Vorhandensein von Habichts- und Fingerkrautern festgestellt. Der Schutz-
status resultiert aus der FlachengroéRe und dem Vorhandensein von Rote Liste Arten. Be-
gunstigt durch nahrstoffarmes sandiges und feinkiesiges Bodensubstrat und dem Umstand,
dass die Flache regelmaf3ig gemaht wird, kann sich keine dichte Vegetationsschicht entwi-
ckeln und es haben sich konkurrenzschwache Pflanzenarten etabliert. Eine starkere N&hr-
stoffzufuhr wirde den Magerrasen geféahrden.
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Die Baume im Geltungsbereich wurden im Zuge der baulichen Entwicklung des Gebiets in
den 1970er Jahren angepflanzt. Aufgrund der vorherrschenden Bodenbedingungen sind die
meisten Baume fur ihr Alter unterentwickelt und weisen meist Stammdurchmesser von 0,2
bis 0,4 m, vereinzelt bis zu 0,6 m auf. Der Baumbestand wird nicht als besonders schiitzens-
wert eingestuft und es bestehen auch keine wertgebenden Einzelbdume in Bezug auf das
Landschafts-/Ortsbild oder aus stadtklimatischer Sicht.

Im Rahmen der Biotopkartierung wurden die vorhandenen Einzelbdume und Baumgruppen
deshalb i.d.R. nicht gesondert erfasst, sondern den Biotoptypen ,Zierblische aus Uberwie-
gend nicht heimischen Gehdlzarten (BZN) und ,Sonstige Griinanlagen ohne Altbdume*
(PZA) zugeordnet. Lediglich 38 Baume mit seltenem, gefahrdetem und besonders geschititz-
ten Flechtenbewuchs wurden als schiitzenswert erachtet und als Einzelbaum erfasst.

Im Rahmen der Biotoperfassung wurden zudem Pflanzenarten und Flechten kartiert, die in
der Roten Liste Niedersachsens und der Region Bergland mit Borden gefiihrt werden sowie
nach BNatSchG besonders geschitzt sind. Ihr Vorkommen konzentriert sich auf die stdli-
chen Teilflache des Freizeitparks und seinen Zugangsbereich. Hier sind 36 der 38 flechten-
tragenden Baumstandorte kartiert; es werden lberwiegend Linden besiedelt. Die Gefurchte
Schisselflechte (Parmelia sulcata) ist am haufigsten und in diesem Bereich fast auf jedem
Baum vorhanden. Danach kommt die Pflaumenflechte (Evernia prunastri), die aber nur je-
weils mit wenigen Exemplaren die Baume besiedelt. Selten sind die Felsen-Schiisselflechte
(Parmelia saxatilis) und die Bartflechte (Usnea hirta) (Pudwill 2019).

Ubersicht der im Plangebiet vorkommenden Rote-Liste und gesetzlich geschiitzte Arten
(Pudwill 2019)

Arten Wissenschaftlicher Code| RLD | RLNI | RLH |BNatSchG/
Name BArtSchVv

Farn- und Blutenpflanzen (GARVE, 2004)

Fruhe Haferschmiele Aira praecox Ap * * 2 -
Heidenelke Dianthus deltoides Dd Y 3 3 b
Kleines Filzkraut Filago minima Fm * * 3 -

Flechten (HAUCK UND BRUYN, 2010)

Pflaumenflechte Evernia prunastri Ep * * * b
Gefurchte Schusselflechte |Parmelia sulcata Pasu * * * b
Felsen-Schisselflechte Parmelia saxatilis Pasa D * * b
Bartflechte Usnea cf. hirta Uh * 2 2 b
Erklarung
RL = Rote Listen (Niederséchsi- Einstufung der Gefahrdung RL: Schutzstatus nach BNatSchG/BArtSchV:
scher Landesbetrieb fir 2 stark geféhrdet bzw. stark beein- b  besonders geschitzt
Wasserwirtschaft, Kiisten-  trachtigt
und Naturschutz 2010): 3 gefahrdet bzw. beeintrachtigt
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Arten Wissenschaftlicher |Code| RLD | RLNI | RLH |BNatSchG/
Name BArtSchVv
RL D Deutsch- V  Vorwarnliste, Bestand zuriickgehend
land * ungefahrdet / derzeit ungefahrdet

RL NI Niedersach- D Daten unzureichend
sen
RL H Hugel- und Bergland

Im Sinne des Biotopverbundes stellen die bestehenden Grunflachen im Plangebiet (zwi-
schen der im Nordosten an das Plangebiet angrenzenden Streuobstwiese und der kleinen
Waldflache zwischen Frankfurter Stral3e und Dresdener Ring) und insbesondere der Freizeit-
park einen wichtigen vernetzenden Bestandteil im Stadtgriin dar.

Tiere

Im Plangebiet wurden entsprechend der faunistischen Untersuchung (PubwiLL 2019) Fleder-
mause, Brut- und Gastvigel sowie Wildkaninchen festgestellt.

Bei den funf Begehungsterminen im Mai, Juni, September und Oktober 2019 wurden Fleder-
mause der Gattungen Zwergfledermaus, Breitflligelfledermaus und Grof3er Abendsegler ge-
sichtet, wenngleich lediglich Zwergflederméuse eine regelmaRig hohe Aktivitat aufgewiesen
haben und daher die Bedeutung des Gebiets als Jagdgebiet wahrscheinlich ist. Fir die an-
deren beiden Gattungen ist die Bedeutung als Teilhabitat hingegen wohl gering.

Es bestehen keine potentiell geeigneten Fledermausquartiere in den Baumen (Spechthéh-
len, Spalten etc.) im Gebiet, Hinweise auf Quartiere an und in den Bestandsgebauden liegen
ebenfalls nicht vor.

Alle Fledermaus-Arten sind im Anhang IV der FFH-Richtlinie verzeichnet und die heimischen
Fledermausarten sind zudem nach § 7 (2) Nr. 14 BNatSchG streng geschiitzt. Ihre Brut-,
Wohn- und Zufluchtsstétten sind nach § 44 (1) BNatSchG gegen Stérungen, Entnahme, Be-
schadigung und Zerstdrung zu sichern.

Die Zwergfledermaus gilt aufgrund ihrer Haufigkeit in Niedersachsen als ungefahrdet, wohin-
gegen die Breitflugelfledermaus und der GroRRe Abendsegler als stark gefahrdet eingestuft
werden.
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Gesamtibersicht der im Plangebiet vorkommenden Fledermausarten (Pudwill 2019)

Deutscher Name | Wissen- Bedeutung Schutz | FFH- | Rote Liste
schaftlicher | des UG RL
N D | NI NLW
1993 | KN
2010
GroRer Abend- Nyctalus selten, gering | 88 v V|2 2
segler noctula als Jagdgebiet
Breitfligelfleder- | Eptesicus selten, gering | 88 v G |2 2
maus serotinus als Jagdgebiet
Zwergfledermaus P.ip.istrellus haufig, hgch 88§ v * |3 *
pipistrellus als Jagdgebiet

Erklarungen:

Status in den Roten-Listen: 0 = Ausgestorben oder verschollen; 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet,
3 = geféahrdet, 4 = potentiell gefahrdet, , * = Ungefahrdet, G =Gefahrdung anzunehmen, V = Vorwarnliste,

8§ streng geschitzte Art BNatSchG, Gefahrdungskategorien der Roten Liste Deutschland (2009),

Die Brutvogelkartierung erfolgte im Marz, April, Mai und Juni 2019, im Rahmen von 4 Tages-
und 2 Nachbegehungen bei geeigneten Wetterbedingungen, nach den methodischen Stan-
dards von SUDBECK ET AL. (2005). Dabei wurden alle Vogelbeobachtungen mit Angaben zu
Geschlecht, revieranzeigendem Verhalten, Bruthinweisen oder Brutnachweisen festgehalten.
Die Erfassung geschah mittels Fernglasbeobachtung und dem Verhéren von Rufen und Ge-
sang. Nachfolgend wurden aus den Beobachtungsdaten Lage und Zahl von Revieren abge-
leitet und eine Einstufung im Hinblick auf den Brut-Status (Verdacht oder Nachweis) vorge-
nommen.

Im Ergebnis der Kartierungen konnten im Plangebiet 13 VVogelarten festgestellt werden. Fir
zehn der erfassten Arten, die in Deutschland Gberwiegend haufig vorkommen, bestand Brut-
vogelverdacht. Ein Brutvogelnachweis besteht fir die Rabenkrahe und die Ringeltaube.

Alle europdischen Brutvogelarten sind nach BNatSchG besonders geschiitzt. Streng ge-
schitzte Arten und Arten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie sind von der Planung
aber nicht betroffen. Einzig der Star, der als Nahrungsgast im Gebiet vorhanden ist, ist in der
bundes- und landesweiten Roten Liste als ,gefahrdet” eingestuft. Zudem wird der Haussper-
ling aufgrund stark abnehmender Bestande bundes- und landesweit auf der Vorwarnliste ge-
fuhrt.
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Gesamtlbersicht der im Plangebiet vorkommenden Brutvigel (Pudwill 2019)

Art Rote Liste Schutz Status
Deutscher Wissen- NI BB D BNatSchG | Anh. |
Name schaftlicher 2015 | 2015 | 2015 VS-RL
Name
* * * § BV
Amsel Turdus merula
* * * § NG
Bachstelze Motacilla alba
Hausrot- Phoenicurus | * * * § BV
schwanz ochruros
H i Passer \Y \Y \Y 8 BV
aussperiing domesticus
Heckenbrau- Prunella * * * 8 BV
nelle modularis
Kohlmeise Parus major * * * 8§ BV
Mauersegler Apus apus * * * § NG
Monchsgrasmu- | Sylvia atri- * * * § BV
cke capilla
* * *
Rabenkrihe Corvus 8 BN/BV
corone
* * *
Ringeltaube Columba 8 BN/BV
palumbus
H _ * * *
Rotkehlchen Erithacus ru 8 BV
becula
Star S;urnus vulga- | 3 3 3 8 NG
. Phylloscopus | * * * 8 BV
Zilpzalp collybita

Erklérungen:

Status in den Roten-Listen: 0 = Ausgestorben oder verschollen; 1 = vom Aussterben bedroht, 2 = stark gefahrdet,
3 = geféahrdet, 4 = potentiell gefahrdet, , * = Ungefahrdet, G =Geféahrdung anzunehmen, V = Vorwarnliste,

BN = Brutnachweis, BV = Brutverdacht, NG = Nahrungsgast

Die im Untersuchungsgebiet darlber hinaus beobachteten Wildkaninchen (Oryctolagus cuni-
culus) sind in Niedersachen nicht gefahrdet und in Wolfsburg haufig. Hinweise auf weitere
geschutzte Tierarten im Plangebiet liegen nicht vor.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich die Situation fiir die vorgefundenen Tierarten
im Hinblick auf geeignete Quartiere und das Nahrungsangebot nicht andern. Vor allem der
Freizeitpark Westhagen bliebe als (Teil-)Habitat voraussichtlich in unverandertem Umfang
bestehen.
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Auf den planungsrechtlich als Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufenden Flachen so-
wohl im Eingangsbereich des Freizeitparks als auch innerhalb der bestehenden Wohnanla-
gen sowie auf der 6ffentlichen Griinflaiche an der Halleschen StralRe waren langerfristig zu-
satzliche Bebauungen und damit einhergehende Habitatverluste nicht auszuschlief3en.

2.2.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung
Vegetation, Biotoptypen, Biotopverbund

Zur Umsetzung der Planung sind auf den dstlichen Teilflachen des Geltungsbereichs, d.h.
auf den Flachen des Freizeitparks Westhagen und in seinem westlichen Zugangsbereich,
umfangreiche Eingriffe in den Biotop- und Baumbestand erforderlich. Vor allem in den neuen
Baugebieten WA 3 und WA 4 und im Bereich der neuen Verkehrsflachen muss der Vegetati-
onsbestand zur Baufeldfreimachung hier voraussichtlich vollstandig entfernt werden. Aber
auch im Bereich der zu erhaltenden Grunflachen des Freizeitparks kann im Zuge der Neuge-
staltung die Fallung einzelner Baume erforderlich werden. Der damit verbundene Verlust an
Grunvolumen hat Auswirkungen auf den Biotopverbund und den Artenschutz, aber auch auf
andere Schutzguter.

AulRerdem sind auch Baumstandorte mit seltenen, gesetzlich geschitzten Flechtenarten so-
wie nach § 30 BNatSchG geschiitzte Magerrasenstandorte betroffen. Das grof3te Magerra-
senbiotop (1.437 m?) auf dem ehemaligen Ballspielfeld im Stiden des Freizeitparks bleibt
aber erhalten und wird planungsrechtlich gesichert.

Zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in die kleinere geschiitzte Magerrasenflache
werden derzeit zwei externe Standorte-hinsichtlich ihrer Eignung flir die Neuanlage eines
Trockenbiotops geprift, da im Plangebiet selbst keine dafiir geeigneten Ersdatzflachen zur
Verfiigung stehen.

Fur die bauliche Inanspruchnahme der geschitzten Magerrasenflache ist eine Ausnahmege-
nehmigung erforderlich. Diese wurde von der Unteren Naturschutzbehdrde in Aussicht ge-
stellt, wenn ein vollwertiger Ausgleich, d.h. die Schaffung eines neuen Magerrasenbiotops
gleicher Wertigkeit (Wertfaktor 5) und mindestens gleicher Gréf3e, an anderer Stelle erfolgt.

Als ErsatzmaBhahme zur Fallung flechtentragender Baume wird eine Umsiedlung der Flech-
ten angestrebt, gleichwohl eine solche Translozierung moglicherweise am Ende nicht erfolg-
reich ist.

Im Gegenzug zu den benannten Biotop- und Baumverlusten entstehen im Rahmen der Pla-
nungsumsetzung neue Grunflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen (und entsprechen-
dem Biotopwert) und einzelne vorhandene Grin- und Freiflachen werden naturschutzfachlich
aufgewertet, so dass dort ein héherer Biotopwert als im Bestand erreicht werden kann.
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Fur die verbleibenden Griunflachen des Freizeitparks Westhagens wird innerhalb der festge-
setzten Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft mittels Bebauungsplanfestsetzung
die Entwicklung der Flachen zu 75% mit standortgerechten, heimischen Baumen und Strau-
chern eingefordert sowie die Anlage von artenreichen Wiesenflachen durch die Einsaat von
Wiesengrasern und Krautern auf den tbrigen Flachen (25%) vorgegeben.

In der festgesetzten Parkanlage mit integrierten Spiel- und Freizeitflachen an der Frankfurter
Stral3e wird bestimmt, dass vorhandene Laubbaume im Zuge der Neugestaltung nach Mog-
lichkeit zu erhalten oder im Einzelfall durch Neupflanzungen standortgerechter Laubbdume
zu ersetzen sind. Durch diese Bebauungsplanvorgabe werden die Eingriffe in den Baumbe-
stand so gering wie mdglich gehalten.

Um die positive Wirkung der Gehdlze auf den Naturhaushalt und das Stadtbild auch langfris-
tig abzusichern, wird bestimmt, dass die Baumpflanzungen dauerhaft zu pflegen und zu er-
halten (d.h. bei Abgang zu ersetzen) sind. Fir Neupflanzungen wird auf3erdem eine hohe
Pflanzqualitat im Hinblick auf den Mindeststammumfang eingefordert.

In den neuen Baugebieten wird eine 50%ige Begrinung der Dachflachen und die Pflanzung
von 9 Laub- oder Obstbaumen im WA 3 und 33 Laub- oder Obstb&dumen im WA 4 eingefor-
dert. In der kiinftigen Stadtpromenade miissen insgesamt 40 Baume (zweireihige
Baumallee) gepflanzt werden und entlang der neuen parkbegleitenden Verkehrsflachen
(PlanstralRe Ost und Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ful’- und Rad-
weg“) mussen insgesamt 26 grol3kronige, standortgerechte Laubbdume sowie in der Plan-
stralR3e Sud weitere 15 grof3kronige, standortgerechte Laubbdume gepflanzt werden.

Zur weiteren Kompensation von Eingriffen in den Vegetationsbestand wird die Aufwertung
der Freiflache im Wohngebiet WA 1 durch zusatzliche 5 Baumpflanzungen und innerhalb der
offentlichen Grunflache an der Halleschen StrafRe durch 7 Baume planerisch vorgegeben.

Daruber hinaus wird der Verlust von Gehdélz- und Offenlandbiotopen durch externe Aus-
gleichsmaflinahmen in etwa 1,5 km Entfernung westlich kompensiert. Auf einem stadtischen
Flurstiick in Fallersleben sollen dort insgesamt 5.580 m2 Strauchhecke und 2.000 Halbru-
derale Gras- und Staudenflur entwickelt werden.

Im Hinblick auf den Biotopverbund wirkt sich die planungsrechtliche Sicherung der Grunfla-
che entlang der Frankfurter StraRe und ihre Weiterqualifizierung im Rahmen der festgelegten
Malnahmen zum Erhalt, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft auf einem
Teil der Flache (Erganzende Gehdlzpflanzungen, Schaffung artenreicher Wiesenflachen) po-
sitiv aus. Die Malinahmen tragen dazu bei, dass eine Biotop- und Grunvernetzung in Nord-
Sid-Richtung aufrechterhalten bleibt.

Die langerfristig geplante und planungsrechtlich gesicherte Griinverbindung der Promenade
unterstiitzt dariiber hinaus auch den Biotopverbund in Ost-West-Richtung.
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Tiere und artenschutzrechtliche Prifung

Mit dem teilweisen Entfall der bestehenden Grunflachen (einschliel3lich der dort vorhande-
nen Geholzstrukturen und Biotope) werden auch die Habitate der dort siedelnden Tiere be-
seitigt. Bei den im Plangebiet vorkommenden Tierarten (Vogel, Fledermause und Wildkanin-
chen) handelt es sich um verstadterte Arten, die an ein Leben im Siedlungsbereich ange-
passt sind. Es ist davon auszugehen, dass sie auf den verbleibenden Griunflachen des Frei-
zeitparks Westhagen und (in eingeschranktem Umfang) auch auf den Freiflachen der neu
geplanten Wohngebiete sowie im Umfeld des Plangebiets weiterhin geeignete Habitate vor-
finden werden. Die Festsetzungen zum Erhalt und zur Anlage von Vegetationsflachen und
Baumen begunstigen einen Verbleib der Arten im Untersuchungsraum.

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen wurde auch ermittelt, bei welchen Tierarten
im Zuge der Planungsumsetzung eine Verletzung der Zugriffsverbote des besonderen Arten-
schutzes nach § 44 BNatSchG droht und in wie weit durch Vermeidungsmafl3nahmen oder
vorgezogene AusgleichsmafRnahmen (CEF-Mal3nahmen) nach § 44 Abs. 5 BNatSchG diese
vermieden werden kénnen. Sollte ein Versto3 gegen die Zugriffsverbote unumganglich sein,
sind Ausnahmenzulassungen bei der zustandigen Naturschutzbehérde zu beantragen.

Die konkrete Umsetzung von artenschutzrechtlichen Mal3nahmen (s.u.) und die Erteilung
von Ausnahmen ist Gegenstand des Naturschutzrechts und wird im Bebauungsplanverfah-
ren nicht verbindlich geregelt.

Um im Hinblick auf die drei im Plangebiet nachgewiesenen Fledermausarten einen Verstol3
gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG zu vermeiden, soll vor dem Abriss der Ge-
b&aude eine finale Besatzkontrolle erfolgen. Potenzielle Fledermausquartiere an Baumen wur-
den nicht gefunden.

Fur die im Plangebiet erfassten potentiellen Brutvogelarten kann bei Umsetzung der Planung
kann eine Beseitigung ihrer Niststatten vor allem durch notwendige Baumfallungen/ Gehdlz-
rodungen sowie durch den geplanten Abriss der verbliebenen, nicht planungskonformen Ge-
baude nicht ausgeschlossen werden.

Der drohende Verlust von Niststatten ist zur Wahrung der 6kologischen Funktion der be-
troffenen Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang durch vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen - CEF-MalRnahmen (Anbringung von artspezifischen Ersatznistkasten/-hilfen) zu
kompensieren. Insgesamt sind 30 Ersatzniststatten fir Hohlen- und Halbhéhlenbruter erfor-
derlich (— 3.1.3).

Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen (CEF-MalRnahmen) kénnen die
kontinuierliche 6kologische Funktion von dauerhaft geschiitzten Niststatten in qualitativer
und quantitativer Hinsicht sowie im rAumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrleisten.
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Erganzend sollen die MaRnahmen zur Baufeldfreimachung (Gehdlzbeseitigungen/ Rodun-
gen und Gebaudeabrisse) aul3erhalb der Brutzeit, d.h. im Zeitraum Oktober bis Februar er-
folgen.

2.3 Schutzgut Flache

2.3.1 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchflihrung der Planung

Im Plangebiet werden derzeit rund 8,7 ha durch Wohngebiete, das Einkaufszentrum, Ge-
meinbedarfsflachen, Strallen, Wege und Platze beansprucht. Auf 6ffentliche Grunflachen
entfallt ein Flachenanteil von insgesamt rund 3 ha (Freizeitpark Westhagen und Griinanlage
an der Halleschen Strafl3e).

Bei Nichtdurchfihrung der Planung waren Eingriffe in das Schutzgut Flache auf der Grund-
lage des geltenden Planungsrechts zulassig. Bauliche Verdichtungen waren auf allen bisher
nicht baulich in Anspruch genommenen Flachen im planungsrechtlichen Innenbereich nach
§ 34 BauGB mdglich. Dies gilt insbesondere fiir den Eingangsbereich des Freizeitparks
Westhagen, ggf. aber auch fir einzelne Freiflachen der bestehenden Wohnanlagen und fir
die Griinanlage an der Halleschen Straf3e (die aufgrund ihrer geringen Gréf3e auch nicht im
Flachennutzungsplan dargestellt ist). Die als Innenbereich einzustufende Flache belauft sich
auf ca. 8,41 ha.

Fur jene Flachen des Freizeitparks Westhagen, die sich im planungsrechtlichen AuRenbe-
reich befinden (rund 2,6 ha), ware eine bauliche Inanspruchnahme - auf3erhalb der Zweckbe-
stimmung als Parkanlage einschlief3lich Spielflachen - nicht zul&ssig.

2.3.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen der geplanten Neubebauung werden teilweise auch Flachen tberplant, die bis-
her noch nicht dem Siedlungsbereich angehorten. Durch die bauliche Inanspruchnahme von
Flachen im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich (Freizeitpark Westhagen) erfolgt ein aus-
gleichspflichtiger Eingriff in das Schutzgut Flache. Der zusatzliche Flachenverbrauch betragt
ca. 0,75 ha fur neue Wohnbauflachen und ca. 0,3 ha fur Verkehrsflachen. 1,56 ha im Auf3en-
bereich bleiben als offentliche Griin- und Freiflachen erhalten.

Dabei ist anzumerken, dass auch innerhalb der neuen Wohngebiete grof3e Teile der Bau-
grundstlicke von Bebauung freigehalten und begrint werden. Im WA 3, das sich vollstandig
im bauplanungsrechtlichen AuRenbereich befindet, ist geman B-Plan eine Versiegelung von
50% der Grundstiicksflachen zuldssig und im WA 3, das nur zu einem untergeordneten Teil
dem AuRRenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen ist, betrdgt der maximale Versiege-
lungsgrad 60%.

Weiterhin schitzt der Bebauungsplan durch die Festsetzung einer neuen Grinflache (Pro-
menade) und einer Flache mit Pflanz- und Erhaltungsbindung Innenbereichsflachen, die
nach 8 34 BauGB bebaubar waren, vor weiterer baulicher Flacheninanspruchnahme.
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2.4 Schutzgut Boden

241 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Das stadtisch gepragte Plangebiet befindet sich im Allerurstromtal im sidlich gelegenen Hu-
gelland. Je nach Ausgangsgestein und Nutzung erfuhren die Béden unterschiedliche Ent-
wicklungen. Im Nordwesten und Norden ist der Bodentyp ,Mittlerer Pseudogley“ vorherr-
schend und die Bodenfruchtbarkeit wird als hoch eingestuft (LBEG 2020). In den Randberei-
chen im Osten (Freizeitpark Westhagen) und entlang der sidlichen Grenze (Bereich der Pro-
menade sowie des im Abriss befindlichen Einkaufszentrums Westhagen) konnte ein ,Flacher
Pelosol-Pseudogley” sowie eine mittlere Bodenfruchtbarkeit festgestellt werden (LBEG
2020). Es besteht eine erhohte Gefahrdung der Bodenfunktion durch Bodenverdichtung.

Der Boden besitzt eine maRige, zur Tiefe hin gute Tragfahigkeit. Es bestehen keine wichti-
gen Bereiche in Bezug auf den Seltenheitsgrad, die Naturnahe, Boden mit extremen Stan-
dorteigenschaften, kulturhistorisch bedeutsame Bbdden oder naturhistorisch bedeutsame Ob-
jekte. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

Der Versiegelungsgrad wird vor allem im Bereich der bestehenden Wohngebiete mit bis zu
65 % angegeben (LBEG 2020). Die Flache des Freizeitparks Westhagens ist hingegen weit-
gehend unversiegelt.

Fur das Gelande des Freizeitparks, einschlie3lich Flachen im westlichen Zugangsbereich
wurde im Jahr 2018 eine Baugrundbeurteilung und Schadstoffuntersuchung durchgefthrt (In-
genieurbiro BGA 2018). In diesem Zusammenhang wurden stichprobenartig sechs Klein-
rammbohrungen mit Kernsonden vorgenommen.

Im Rahmen der abfalltechnischen Beurteilung wurden keine relevanten Schadstoffbelastun-
gen festgestellt. Lediglich die Aufschiittungen aus Sand im Bereich des Freizeitparks weisen
eine z. T. erhdhte Konzentration an Chrom und Kupfer auf, welche jedoch geogen bedingt
sind und keine Anzeichen einer Altlastenablagerung darstellen. Eine schadliche Bodenveran-
derung stellt das Gutachten anhand der durchgefiihrten Analysen nicht fest.

Zum Umgang mit der teilweise abzutragenden Hugellandschaft wurden 2020 im Rahmen ei-
nes Vertiefungsgutachtens weitere 12 Kleinrammbohrungen durchgefiihrt. Im Ergebnis der
entnommenen und chemisch analysierten Bodenproben bestehen die Auffillungen der Hi-
gel zumeist aus feinkdrnigen, bindigen Béden und weisen nur vereinzelt und in geringen An-
teilen Fremdbestandteile wie Mortelreste, Spuren von Bauschutt, Ziegelreste und Schlacke
auf. Nach den Analysenergebnissen kdnnen die Boden als Z 1.1- bzw. Z 1.2-Boden wieder-
verwertet werden.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung bleibt der Zustand bestehen.
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24.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Die Durchfiihrung der Planung bedingt eine erhebliche Zunahme der Bodenversiegelung ins-
besondere im Bereich des Freizeitparks Westhagen; im Bereich der geplanten Promenade
ist hingegen eine Reduzierung des Versiegelungsgrades im Vergleich zur Bestandssituation
zu erwarten. In den tibrigen Bereichen sind diesbeziiglich keine Anderungen zu erwarten.

Es ergeben sich Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, da die Versiegelung zu einem Ver-
lust der natirlichen Bodenfunktionen und des Lebensraumes fiir Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen fuhrt. Zudem sind insbesondere im Bereich des ehemaligen Freizeitparks im
Zuge der bauvorbereitenden MaRnahmen umfangreiche Erdbewegungen der modellierten
Gelandeoberflache erforderlich. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden bei Durchfiihrung
der Planung sind daher als erheblich einzustufen.

2.5 Schutzgut Wasser

251 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und in seiner unmittelbaren Umgebung nicht vor-
handen.

Das Grundwasser weist aufgrund einer Belastung durch Nitrat und Pflanzenschutzmittel ei-
nen schlechten chemischen Zustand auf. Der mengenmaRige Zustand ist gut. Der Geltungs-
bereich liegt auRerhalb von Grundwasserschutzgebieten.

Konkrete Angaben zum Grundwasserstand liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht vor.

Gemal Baugrunduntersuchung durch Ingenieurbiiro BGA (2018) besteht der Untergrund
vorwiegend aus sehr schwach wasserdurchlassigem Ton und Geschiebelehm. Auf diesen
Horizonten kann sich nach Niederschlagen zeitweise Wasser aufstauen und in den aufgefull-
ten Sanden ansammeln. Derartige Stauwasserstande konnen bis an die Gelandeoberflache
ansteigen.

Eine planmafige Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der geringen Durch-
lassigkeitsbeiwerte des Bodens voraussichtlich nicht moglich.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt der Zustand bestehen.

25.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser bei Durchfiihrung der Planung ergeben sich insbe-
sondere im Bereich des Freizeitparks Westhagen, hier sind planungsbedingte Beeintrachti-
gungen des Grundwassers absehbar. Die Zunahme des Versiegelungsgrades fiihrt zu einer
Beschleunigung des Oberflachenabflusses und somit zu einer Veranderung der nattrlichen
Abflussverhaltnisse. Aufgrund der Bodenverhaltnisse ist eine planmaRige Versickerung des
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anfallenden Niederschlagswassers von Dach- und Verkehrsflachen vor Ort voraussichtlich
nicht maoglich.

Durch die festgesetzte Dachbegrinung auf den neu zu errichtenden Gebauden werden die
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zumindest teilweise kompensiert und ein
Teil des Regenwassers wird aufgefangen bzw. verdunstet.

Dariuiber hinaus soll die Promenade so entwickelt werden, dass sie eine Retentionsfunktion
fur Niederschlagswasser wahrnimmt, um insbesondere negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser bei Starkregenereignissen entgegenzuwirken und positive Wirkungen auf
das lokale Klima und die Grundwasserneubildung zu erzeugen.

In den bereits bebauten Bereichen ist mit dem Beibehalt der Bestandssituation zu rechnen.
Beeintrachtigungen werden hier voraussichtlich nicht vorbereitet.

Bei der Errichtung von Kellergeschossen und Tiefgaragen sind Festsetzungen der bautech-
nischen Ausfuhrung dieser zum Schutz vor eindringendem Grundwasser zu treffen.
Aulerdem ware im Rahmen der BaumalRnahmen ggf. der Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser moglich, kann jedoch durch geeignete Maflinahmen verhindert werden.

Bedeutende Grundwasservorkommen werden durch die vorliegende Planung nicht berihrt.
Relevante Auswirkungen auf das in einiger Entfernung westlich des Plangebiets beginnende
Heilguellenschutzgebiet sind nicht zu erwarten.

2.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene

2.6.1 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wird durch vorhandene klimaokologische Ausgleichsraume in Form von un-
bebauten Flachen und umgebende grof¥flachige Waldbereiche als ein ,klimatisch geringer
belastetes Gebiet* eingestuft (Wersche 1999).

Die vorhandenen offentlichen und privaten Freiflachen mit Gehélzpflanzungen und teilweise
groR¥flachiger Ausdehnung (vor allem der Freizeitpark Westhagen) besitzen eine Bedeutung
vor allem als lokales Kaltluftentstehungsgebiet, welches einen Beitrag zum Temperaturaus-
gleich leistet.

Die bebauten Flachen des Geltungsbereichs besitzen dagegen keine besondere Bedeutung
fur das Schutzgut Klima bzw. fir die Lufthygiene. Die massive Bebauung der Wohnanlage
Dessauer Stral3e 14-34 stellte bisher eine deutliche Barriere fur die Durchliftung des Stadt-
teils dar.

Es besteht eine gewisse Luftbelastung durch Verkehrsimmissionen aufgrund der Lage zwi-
schen Bundesautobahn und Frankfurter StralRe (HauptverkehrsstralRe). Die Luftschadstoffbe-
lastung liegt gemaR Landesweiter Karte des Nieders&chsischen Ministeriums fir Umwelt,
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Energie, Bauen und Klimaschutz (2020) und ortlicher Messungen 2011 in Bezug auf Fein-
staub (PM10) und NO2 jedoch deutlich unterhalb des fiir den jeweiligen Luftschadstoff nach
der 39. BImSchV festgesetzten Immissionsgrenzwertes (Jahresmittelwert). Das Gebiet befin-
det sich nicht im Geltungsbereich eines Luftreinhalteplans.

Bei Nichtdurchfuihrung der Planung behalten die Aul3enbereichsflachen ihre Funktion als
Kaltluftentstehungsgebiete bei.

Gleichzeitig konnte es zu einer zusatzlichen Bebauung auf den nicht bebauten Innenbe-
reichsflachen entsprechend der Eigenart der ndheren Umgebung und zu einer damit verbun-
denen Verschlechterung der Durchluftungsverhéltnisse kommen.

2.6.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Mit Umsetzung der Planung ergeben sich auf den 6stlichen Teilflachen des Plangebietes vo-
raussichtlich Beeintréachtigungen der Schutzgiter Klima und Luft. Durch die geplante Neube-
bauung bisheriger Grunflachen und dem damit verbundenen Entfall der Griinstrukturen ist
von einem teilweisen Verlust als Kaltluftentstehungsgebiet und einer Erhéhung der Warme-
speicherkapazitat vor allem durch Baukoérper auszugehen. Insbesondere in Hinblick auf zu-
nehmende Hitzeereignisse im Rahmen des Klimawandels, ist mit einer zunehmenden War-
mebelastung zu rechnen.

Die Durchluftungsverhéltnisse im Plangebiet werden sich planungsbedingt verandern: Einer-
seits behindern die neuen Baukérper den Luftaustausch, so dass insbesondere Winde aus
Richtung Osten abgeblockt werden und die angrenzenden Wohngebiete nicht mehr im bis-
herigen Umfang durchstrémen kénnen. Gleichzeitig wird mit dem Abbruch der Hochhaus-
zeile an der Dessauer Stral3e eine bisher bestehende gravierende Barriere fir die Durchlif-
tung des Stadtteils beseitigt.

Die veranderte Durchliftungssituation, die Zunahme der Emissionen durch zuséatzliche Nut-
zungen und Verkehre sowie das Heranrticken schutzbedurftiger Wohnnutzungen an belas-
tete Bereiche (Hauptverkehrsstraf3e) wird in Teilbereichen zu einer Verschlechterung der luft-
hygienischen Verhaltnisse fuhren. Sie wird jedoch insgesamt geringfugig sein.

Eine relevante Erhéhung der Luftschadstoffbelastung durch planungsbedingte Ver-
kehrsemissionen ist nicht zu erwarten, da sich das Verkehrsaufkommen — vor allem im Ver-
gleich zum Zustand vor Abriss der Wohnanlage Dessauer Stral3e 14 — 34 — nur geringfigig
erhdhen wird.

Wahrend der Bauphase kénnen voriibergehend baubedingte Beeintrachtigungen der Luft
(v.a. durch Staub) nicht ausgeschlossen werden.
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Um Luftverschmutzungen, die von zusétzlichen Einzelfeuerungsstétten ausgehen, so weit
wie moglich einzuschranken, werden emissionstrachtige Heizmaterialien (insbesondere
Holz, Kohle, Koks, Heizéle) im Plangebiet ausgeschlossen. Im Sinne einer umweltfreundli-
chen Energie- und Warmeversorgung ist ein Anschluss an das vor Ort bestehende Fernwar-
menetz geplant.

Um das Mikroklima positiv zu beeinflussen, sind Begriinungsmafl3nahmen wie Baum- und
Strauchpflanzungen und die Begrinung von Dachflachen sowie die Schaffung einer neuen
Grlunverbindung (Stadtpromenade) vorgesehen. Das dadurch entstehende Grinvolumen
tragt auRerdem zur CO2-Bindung bei.

Die mit dem Bebauungsplan eingeforderte Dachbegriinung passt die neuen Gebaude an die
absehbaren Auswirkungen des Klimawandels an: Die Bepflanzung wirkt einer Aufheizung
der Dachflachen und der darunter liegenden (Wohn-)Raume entgegen und kann bei Starkre-
genereignissen, die kiinftig vermehrt auftreten werden, in gewissem Umfang Niederschlags-
wasser speichern und verzégert an die Kanalisation abgeben, ein Teil des anfallenden Was-
sers verdunstet zudem. Dies hat positive Auswirkungen auf die Umwelt und den Klimaschutz
und minimiert planungsbedingte Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft.

Daruber hinaus wird durch die planungsrechtliche Sicherung vorhandener Griinflachen dem
langfristigen Erhalt kleinteiliger Klimaoasen Rechnung getragen.

Nicht zuletzt wird durch die Schaffung zusatzlicher stralRenunabhangiger Wegeverbindungen
fir FuRganger und Radfahrer (gro3ziigiger FuRgangerbereich am Marktplatz, Anlage neuer
Rad- und FuBwege, Ausbau einer griinen Ost-West Ful3gangerverbindung, die die Stadt-
achse Westhagen verlangert) alternative, CO»-unabhéngige Mobilitat geférdert und auch da-
mit dem Klimaschutz Rechnung getragen.

2.7 Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

2.7.1 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Das Gebiet ist Giberwiegend dem bebauten Stadtbereich zuzuordnen und Uberwiegend mit
vier- bis siebengeschossigen Gebauden in Zeilenbauweise bebaut. Vor Abriss der Wohnan-
lage Dessauer StralRe 14-34 stellte die bis zu 14-geschossige Hochhauszeile das stadtbild-
pragende Element des Bereichs dar.

Die baumbestandenen Flachen des Freizeitparks Westhagen sind grundsatzlich fir das
Landschaftsbild und -erlebnis von Bedeutung. Gleichwohl verfligt der Park weder tber eine
hohe Wertigkeit aufgrund seiner Ausstattung, tber besondere Lagequalitdten durch gute Er-
reichbarkeit noch Uber eine nennenswerte Nutzungsintensitat. Auch aufgrund der bestehen-
den Larmbelastung durch die Frankfurter StraRe kann er seine Funktion fir die wohnungs-
nahe Erholung nur eingeschrénkt erfullen.
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Insgesamt besitzt das das Plangebiet in Bezug auf das Schutzgut Landschaftsbild und Erho-
lung nur eine mafige Bedeutung.

Der derzeitige Umweltzustand bleibt bei Nichtdurchflihrung der Planung beztglich des
Schutzgutes Landschaftsbild und Erholung bestehen.

2.7.2 Prognose bei Durchfihrung der Planung

Der Ersatz der Hochhauszeile durch die geplante maximal fiinfgeschossige Neubebauung
wird das Stadtbild deutlich beruhigen und es ergeben sich positive Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild.

Die dstlich der Dessauer StralRe geplante Neubebauung wird sich harmonisch in den stadte-
baulichen Kontext einfigen und berticksichtigt hinsichtlich des Bauvolumens, der Hohenent-
wicklung und der Gestaltung die benachbarte Bestandsbebauung. Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sind durch die Neubebauung insofern nicht absehbar.

Bei Durchfuihrung der Planung werden durch die teilweise Uberplanung des Freizeitparks
Westhagen aber auch Flachen in Anspruch genommen, die bisher eine grundséatzliche Be-
deutung fur das Landschaftsbild und vor allem fur die Erholung innehatten.

Diesbeziglich ist mit nicht unerheblichen negativen Auswirkungen zu rechnen.

Die Beeintrachtigungen sollen durch die gestalterische und funktionale Aufwertung der ver-
bleibenden Grunflachen, die Anlage begrinter Grundsticksfreiflachen und 6ffentlich nutzba-
ren Durchwegungen zwischen den Baukdrpern sowie die Schaffung einer neuen stadtbild-
wirksamem Griinverbindung (Stadtpromenade) minimiert werden.

2.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

28.1 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose bei Nicht-Durchfiihrung der Planung

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale im Sinne des Niedersachsischen Denkmalschutzge-
setzes vorhanden. Hinweise auf Bodendenkmale oder archéologische Fundstellen sind
ebenfalls nicht bekannt.

2.8.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht erkennbar.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die einzelnen Schutzgiter stehen untereinander in einem Wirkungszusammenhang, so dass
grundsétzlich zwischen allen Schutzgitern Wechselwirkungen und Auswirkungen auf das
Gesamtgefiige der Bestandteile und Belange des Naturhaushaltes zu erwarten sind.
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Wechselwirkungen bestehen insbesondere zwischen den natirlichen Schutzgitern Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt mit den Schutzgutern Flache, Boden, Wasser sowie Klima
und Lufthygiene. Veranderungen eines der Schutzgiter wirken sich in der Regel unmittelbar
auf die anderen Schutzgiter aus. Dies wird im Rahmen der Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmalinahmen beriicksichtigt.

Die Wechselwirkungen und gegenseitigen Einflussfaktoren fiihren aber nicht zu Effekten, die
sich untereinander verstarken und weitergehende Beeintrachtigungen hervorrufen, als bei
der Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter dargestellt.

2.10 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind

Erhohte Risiken durch schwere Unfalle bzw. Katastrophen bestehen vorliegend nicht. Be-
triebsbereiche nach § 3 Abs. 5a des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfallbetriebe)
sind im Plangebiet und in seiner Umgebung weder vorhanden noch geplant. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans lassen keine entsprechenden Vorhaben zu.

3. Geplante Mal3Bhahmen zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

3.1.1 Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bauleitplans ist gemaR 8 1a Abs. 3 BauGB die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu berticksichtigen.

Das Vorliegen eines Eingriffs ist auf Grundlage von § 14 BNatSchG zu beurteilen. Eingriffe in
Natur und Landschaft sind danach ,Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfla-
chen oder Verénderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen.“ Gemal § 18 BNatSchG ist Gber Ver-
meidung, Ausgleich und Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden,
wenn aufgrund der Aufstellung von Bauleitpl&nen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten sind. 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB stellt klar, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig waren.
Diesbeziglich sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans bestehende Baurechte gemar
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile) zu beachten.

Die Abgrenzung der Flachen, die dem Planungsrecht nach § 34 BauGB unterliegen, ergibt
sich aus der vorhandenen 6stlichen Baukante des Wohngebiets an der Dessauer/Cottbuser
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StralRe (WA 2) und ihrer gedachten schragen Verlangerung bis zum stdlich gelegenen
Schulkomplex (AuRenkante Turnhalle). Demnach nehmen auch Teilflachen im westlichen
Zugangsbereich zum ehemaligen Freizeitpark Westhagen am Bebauungszusammenhang
teil (und sind dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen).

Zum AulRenbereich gehoéren ganz oder teilweise die Flurstiicke 45/206, 47/237, 47/238 und
47/226, mithin Flachen in einer GrolRenordnung von 2,9 ha.

3.1.2 Zusammenfassende Darstellung der Umweltauswirkungen,
Eingriffsermittlung

Das Planvorhaben stellt gemaf 8 14 Abs. 1 BNatSchG i.V.m. 8 5 NAGBNatSchG einen Ein-
griff in Natur und Landschaft dar. Aus diesem Grund ist eine Eingriffsbeurteilung nach der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung notwendig.

Fur die erforderliche Bilanzierung von Eingriffen und Ausgleichsflachen bzw. -maf3nahmen
werden die Bewertungsansatze der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen in der Bauleitplanung® (Niedersachsischer Stadtetag 2013) verwendet. Dabei
beschrankt sich die Pflicht zum Ausgleich auf jene Flachen, die planungsrechtlich dem Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen sind, da gemalR § 1la Abs. 3 Satz 6 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 2 BNatSchG Eingriffe, die bereits nach geltendem Planungsrecht zulassig
waren (hier auf Innenbereichsflachen gemaf § 34 BauGB) nicht ausgeglichen werden mus-
sen.

Dem niedersachsischen Modell liegt ein Bewertungsverfahren zugrunde, bei dem jedem Bio-
toptyp ein Wertfaktor (Stufe 0 [= weitgehend ohne Bedeutung] bis Stufe 5 [sehr hohe Bedeu-
tung]) im Hinblick auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die Bedeutung fir das
Landschaftsbild zugewiesen wird. Der daraus errechnete Flachenwert einer Eingriffsflache
ergibt sich aus dem Produkt ihrer Wertstufe und ihrer Gréf3e. Zur Féllung vorgesehene
Baume werden gesondert betrachtet: Dazu wird die jeweilige Flache der Baumkrone mit ei-
nem vitalitdts- und gréfRenabhéngigen Wertfaktor zwischen 2 und 4 multipliziert und das Er-
gebnis zum Flachenwert hinzugerechnet®.

Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs wird der berechnete Flachenwert (einschliel3lich
Baumzuschlag) im Ist-Zustand dem erwartbaren Planzustand gegentbergestellt. Bei der ab-
schlieRenden Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (— 5.5.5), kénnen verpflichtende Begriinungsmal3-
nahmen (z.B. Baumpflanzungen), die zu einer Aufwertung fiihren, berlcksichtigt, d.h. beim
kinftigen Flachenwert angerechnet werden.

5 Da die Bestandsbaume aufgrund der ungiinstigen lehmigen Bodenverhaltnisse gemessen an ihrem
Alter deutlich unterentwickelt sind, wird ihnen generell nur der Wertfaktor 2 zuerkannt.
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Die Rechtsprechung zur Eingriffsregelung bestétigt seit den 1990er Jahren, dass planbe-
dingte Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zwingend zu 100% ausgeglichen werden mus-
sen. Vielmehr unterliegt der Grad des Ausgleichs der planerischen Abwégung, wobei ein
Teilausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Abhangigkeit von der konkreten Situation und
von allen Begleitumstanden der Planung sachgerecht begriindet sein muss.

Der Grunordnerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Dessauer Stralle Sud“ ermittelt auf
der Grundlage der kartierten Biotoptypen und Baumstandorte fiir die maf3geblichen Eingriffs-
flachen im AuRenbereich einen Flachenwert von 53.086 im Bestand.®

Demgegentber ergeben sich bei Umsetzung der Bebauungsplaninhalte durch Baum- und
Grunflachenverluste sowie durch zusatzliche Versiegelungen (neue Gebaude und weitere
versiegelte Flachen auf den Baugrundstiicken, erforderlichen Verkehrsflachen und sonstige
ErschlieBungsanlagen sowie Flachen flr Spiel-, Sport- und Freizeitaktivitaten) deutliche Fla-
chenwertverluste und mithin ein nicht unerhebliches Kompensationsdefizit, das es so weit
wie moglich auszugleichen gilt.

Im eingriffsrelevanten Auf3enbereich werden insgesamt rund 2.500 m2 durch Wohngebaude
und weitere 3.000 m? Verkehrsflachen baulich in Anspruch genommen. Hinzu kommen wei-
tere Versiegelungen durch Wegeverbindungen, Nebenanlagen u.a. Au3erdem kann davon
ausgegangen werden, dass in den neuen Baugebieten WA 3 und WA 4 und im Bereich der
neuen Verkehrsflachen alle Bestandsbaume gefallt werden und (ohne entsprechende Vorga-
ben im B-Plan) in den Wohngebieten ggf. nur eine Grunflachengestaltung mit geringer 6kolo-
gischer Wertigkeit (Rasenflachen und Ziergebiisch) erfolgen wiirde. Auch im Bereich der zu
erhaltenden Grinflachen des Freizeitparks kann im Zuge der Neugestaltung die Fallung ein-
zelner Baume erforderlich werden.

3.1.3 Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmaf3nahmen im Sinne der
Eingriffsregelung
Zur Vermeidung und Verringerung planungsbedingter negativer Umweltauswirkungen sowie
zur Kompensation unvermeidbarer Beeintrachtigungen sollen im Bebauungsplan umfas-
sende Festsetzungen getroffen werden.

Die zum jetzigen Zeitpunkt vorgesehenen, bereits abgestimmten MalRnahmen, die Beein-
trachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen Bestand-

6 Die geringfiigig im AuRBenbereich gelegenen Flachen im WA 2 (Grundstiicksflachen 6stlich der zur
Abgrenzung des Innenbereichs relevanten Baukante) werden von der Planung nicht tangiert und blei-
ben deshalb im Rahmen der Eingriffsbilanzierung unbertcksichtigt. Ihr Flachenwert liegt im Bestand
bei 2.105 Wertpunkten und bleibt auch im Ziel-Zustand unverandert.
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teilen (Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima...) und des Landschaftsbildes so-
wie umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit vermeiden,
minimieren bzw. ausgleichen sollen, werden im Folgenden kurz dargestellt.

Schutzgut Mensch - Vermeidung von (zusatzlichen) Immissionsbelastungen

Im Sinne der Lufthygiene trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum Ausschluss luftverun-
reinigender Brennstoffe zur Beheizung von Gebauden und begrenzt damit die Luftschadstoff-
belastung aus dieser Quelle.

Der prognostizierten erhéhten Verkehrslarmbelastung im Nahbereich der Frankfurter Strafl3e
wird durch ein Abstandhalten der Bebauung von der Hauptverkehrsstrafl3e sowie durch Be-
bauungsplanfestsetzungen zum baulichen Schallschutz auf Grundlage der DIN 4109, zum
zur Gewabhrleistung einer unabhangigen Beluftung in Schlaf- und Kinderzimmern und Aufla-
gen zu AulRenwohnbereichen wie Balkonen und Loggien Rechnung getragen, so dass die
Larmbelastungen auf ein wohnvertragliches MalR3 reduziert werden.
Verkehrslarmbelastungen im Bereich der Dessauer Strafl3e werden ebenfalls durch Auflagen
zum baulichen Schallschutz und zur Gewahrleistung einer fensterunabhangigen Beliiftung
von Schlafraumen im Bebauungsplan bertcksichtigt. Dem erhdhten Larmeintrag im Nahbe-
reich der geplanten Tiefgaragenzufahrt wird im Bebauungskonzept Rechnung getragen.

Das geplante ErschlieRungskonzept (StichstraR3en) und die gewéhlte Hierarchie der Ver-
kehrserschlieBung (Stral3enverkehrsflache — Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Ful3- und Radweg®) und die Unterbringung des ruhenden Verkehrs tragen dazu
bei, zusatzliche Larmbeeintrachtigung durch Verkehrslarm zu vermeiden.

Malnahmen zum Biotop- und Artenschutz

Flora

Als Ausgleich fur den planungsbedingten Verlust von Baumen und Strauchern setzt der Be-
bauungsplan die Neupflanzung von Geholzen fest.

Fur die verbleibenden Griunflachen des Freizeitparks Westhagens wird mittels Bebauungs-
planfestsetzung der weitestgehende Erhalt vorhandener Laubb&ume vorgegeben und bei un-
umganglichen Fallungen werden Ersatzneupflanzungen in hoher Pflanzqualitat eingefordert.
Innerhalb der MaBhahmenflache werden aul3erdem die Anlage von artenreichen Wiesenfla-
chen (25% der Flache) und Baum-/ Strauchpflanzungen (75% der Flache) vorgegeben.

In den neuen Baugebieten (WA 3 und WA 4) sowie im Sondergebiet wird eine 50%ige Be-
grinung der Dachflachen eingefordert und in den benannten Wohngebieten zuséatzlich die
Pflanzung von Laub- oder Obstbdumen (umgerechnet 1 Baum je 400 m? Grundsticksfla-
che).

In der kinftigen Stadtpromenade missen insgesamt 40 Baume (zweireihige Baumallee) ge-
pflanzt werden.
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Zur weiteren Eingriffskompensation wird die Aufwertung der Freiflache im Wohngebiet WA 1
durch 5 zusatzliche Baumpflanzungen und in der Griinanlage an der Halleschen Stral3e
durch 7 weitere Baume planerisch vorgegeben.

Der Verlust von Geholz- und Offenlandbiotopen wird dartber hinaus in etwa 1,5 km Entfer-
nung westlich der neuen Bauflachen durch externe Ausgleichsmafinahmen kompensiert. Auf
einem stadtischen Flurstiick in Fallersleben sollen dort insgesamt 5.580 m2 Strauchhecke
und 2.000 Halbruderale Gras- und Staudenflur entwickelt werden. Da es sich um Flachen im
Eigentum der Stadt Wolfsburg handelt, stehen diese gesichert fur die Umsetzung der geplan-
ten Aufwertungsmafinahmen zur Verfugung.

Zur Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe in die kleinere geschiitzte Magerrasenflache
werden derzeit zwei mdgliche Standorte hinsichtlich ihrer Eignung fir die Neuanlage eines
Trockenbiotops gepruift.

Das grofRere Magerrasenbiotop im sudlichen Bereich des Freizeitparks wird planungsrecht-
lich gesichert, adaquate PflegemaRRnahmen und Nutzungsbeschrankungen sollen dariber
hinaus den langfristigen Erhalt gewéhrleisten.

Als ErsatzmalRnahme zur Fallung flechtentragender Baume wird eine Umsiedlung der Flech-
ten durch Transplantation an neue Wirtsbaume angestrebt (gleichwohl eine solche Translo-
zierung moglicherweise am Ende nicht erfolgreich ist). In Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehorde ist dabei vorrangig die Bartflechte zu bericksichtigen. Alternativ kdme grund-
satzlich auch eine Sicherung der flechtentragenden Abschnitte der geféllten Baume und ihre
Neuaufstellung in Frage. Dazu miissten neue geeignete Standorte mit den notwendigen Ha-
bitatbedingungen gefunden werden.

Das konkrete Konzept zur Umsiedlung der Flechten ist im Vorfeld der Planungsumsetzung
(Bauvorhaben) im WA 4 zu entwickeln, mit den zustandigen Naturschutzbehdrden abzustim-
men und nur durch kompetente Fachleute durchzuftihren.

Um das Sporenpotenzial der Flechten im Gebiet noch langer zu halten, sollte au3erdem an-
gestrebt werden, einzelne Baumstamme nach der Fallung in die Freiflachengestaltung mit
einzubeziehen.

Fauna

Mafnahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Fauna betreffen vor allem Brutvo-

gel und Flederméause:

Zur Vermeidung einer baubedingten Totung oder Verletzung von Individuen sind jegliche Ge-
hélzfallungen und -riickschnitte ausschlief3lich auRerhalb der Fortpflanzungszeiten der Arten

auszufiihren. Neben den rechtlichen Vorgaben nach 8 39 Abs. 5 BNatSchG sind dabei auch
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langere artenspezifische Brutzeitraume (z.B. von Amsel, Rabenkrahe und Ringeltaube) zu
berlcksichtigen.

Gehdlze sind auch bei Féallung auRerhalb der Brutzeit vorab durch einen Artenschutzsach-
verstandigen zu kontrollieren und frei zu geben.

Fur die im Plangebiet nachgewiesenen Nischen- und Hohlenbriter ist das Anbringen von
Nistkasten bzw. Nisthilfen als vorgezogene AusgleichsmalRnahme vorzusehen. Unter Zu-
grundelegen eines Kompensationsfaktors von 1:3 sind insgesamt 24 Hoéhlenbriterkasten (fur
Kohlimeisen und Ringeltauben) und 6 Halbhéhlenbriterkasten (fir Amsel, Bachstelze und
Rotkehlchen) vorzusehen.

Die Niststatten sind im Plangebiet oder auf angrenzenden Flachen im funktionalen Zusam-
menhang anzuordnen. Die Anbringung sollte in mindestens 4 m Héhe und maoglichst mit
Siud-Ost-Ausrichtung (Witterungsschutz) erfolgen. Die Niststétten sind dauerhaft (mindestens
25 Jahre) zu erhalten, jahrlich zu kontrollieren, bei Bedarf zu reinigen und bei Beschadigung
Zu reparieren oder zu ersetzen. In den ersten 3 Jahren ist ein Monitoring durchzufiihren und
gegenuber der Unteren Naturschutzbehdrde zu dokumentieren.

Der Baubeginn ist zur Vermeidung einer indirekten Totung von nesthockenden Jungvégeln
oder einer Zerstérung von Entwicklungsformen (Auskihlung von Eiern) durch baubedingte
Vertreibung der Altvdgel, auRerhalb der Brutzeit zu legen und der Baubetrieb kontinuierlich
ohne langere Unterbrechungen aufrechtzuerhalten (Ausbildung eines kontinuierlichen Sto-
rungsbandes).

Zur Reduzierung der Beeintrachtigungen angrenzender Flachen, insbesondere durch Beun-
ruhigung und Staubbelastung, ist wahrend der Baumafnahmen der Bauzaun zu angrenzen-
den Grunflachen hin mit einem Sichtschutz zu versehen.

Bei der Konkretisierung der Hochbauplanungen und insbesondere bei der Fassadengestal-
tung sollen die vorliegenden Erkenntnisse zur Minimierung von Vogelschlag (Vermeidung
von Durchsichten und Reflektionen bzw. Sichtbarmachung gefahrdender Glasflachen durch
hochwirksame Markierungen) beriicksichtigt werden.

Ballfangschutzzaune und andere Schutznetze sind hohenmaRig auf das erforderliche Mini-
mum zu begrenzen und so zu gestalten, dass sie von Végeln und Fledermausen gut wahr-
nehmbar sind.

Nicht zuletzt sind auch beim Beleuchtungskonzept die aktuellen Erkenntnisse des Arten-
schutzes (Beschrankung von Lichtquellen, Wahl wenig anziehender Lichtfarben und einer
moglichst geringen Lichtintensitét) zu bericksichtigen.
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Die Begrinungsmaflnahmen im Plangebiet (Baum- und Strauchpflanzungen, Schaffung von
artenreichen Wiesenflachen und begriinten Dachflachen) fungieren als ECS-MalRRnahmen fir
den Biotop- und Artenschutz, die der Sicherung eines ginstigen Erhaltungszustands dienen.

Fur die Bepflanzungen sollen heimische, standortgerechte und insektenfreundliche Arten ge-
wahlt werden. Die abschnittsweise vorgesehenen Wiesenflachen sind mit standortgerechtes
Regio-Saatgut herzustellen, welches einen hohen Bliihaspekt aufweist und bei der Mahd der
Wiesen ist auf eine angepasste Pflege zu achten.

Um Vdgeln eine ungestorte Brut zu ermdglichen, sollten Hecken- und Gebuschstrukturen im
Plangebiet mdglichst breit angelegt werden und stérungséarmere Rickzugsbereiche bieten.

MaRnahmen zum Bodenschutz und zur Reduzierung des Flachenverbrauchs

Der Bebauungsplan vermeidet Eingriffe, indem er dem Gebot der Innenentwicklung nach

§ 1a Abs. 2 BauGB folgt. Die geplanten Bauvorhaben werden tiberwiegend auf bereits bau-
lich genutzten Grundstiicken oder Flachen im bauplanungsrechtlichen Innenbereich gemaf
§ 34 BauGB durchgefiihrt und profitieren von der vorhandenen verkehrlichen und medien-
technischen Erschlie3ung.

Zusatzliche Versiegelungen werden — vor allem im Aul3enbereich — auf das absolut notwen-
dige Mal? begrenzt: Neue Verkehrsflachen erhalten abschnittsweise ein reduziertes Profil
(z.B. Planstral3e Ost Weiterfilhrung nach Norden als Ful3- und Radweg) und es wird ein ho-
her Freiflachenanteil auf den Baugrundstiicken eingefordert; weitere Versiegelungen werden
durch die planungsrechtliche Sicherung bestehender und neuer Griinflachen verhindert.

Beriicksichtigung von Klimaschutzbelangen

Mit den Festsetzungen zu Baum- und Strauchpflanzungen sowie zur 50%igen Dachbegri-
nung der Neubauten tragt der Bebauungsplan auch zur Verbesserung der mikroklimatischen
Bedingungen bei. Das dadurch entstehende Grinvolumen tragt auerdem zur CO»-Bindung
bei.

Festsetzungen zur Beschrankung zuldssiger Brennstoffe zur Beheizung von Gebauden und
der angestrebte Fernwarmeanschluss beriicksichtigen ebenfalls Klimaschutzziele und durch
die Schaffung zusatzlicher straRenunabhangiger Wegeverbindungen fur Fu3ganger und
Radfahrer wird eine COz-unabhangige Mobilitat gefordert.

3.1.4 Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Im Ergebnis einer im Rahmen des Griinordnerischen Fachbeitrags durchgefuhrten rechneri-
schen Bilanz zwischen dem Flachenwert im Bestand und dem erreichbaren Flachenwert im
Zuge der Planung (d.h. unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Mal3-
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nahmen) zeigt sich, dass auch unter Anrechnung der umfangreichen Begrinungs- und Auf-
wertungsmal3nahmen der planbedingte Verlust des Flachenwertes nicht anndhernd ausge-
glichen werden kann.

Der GOF hat fur den AuRenbereich im Ist-Zustand einen Flachenwert von insgesamt 53.086
ermittelt. Der Wert setzt sich aus den vorgefundenen Biotoptypen einschlief3lich der zu erhal-
tenden Magerrasenflache auf dem Bolzplatz und dem hinzuzurechnenden Wert fir den vor-
handenen Baumbestand zusammen. Im Planzustand steht dem ein Flachenwert von 35.848
gegenuber.

Die Differenz aus beiden Flachenwerten ergibt ein Kompensationsdefizit von -17.238 Wert-
punkten.

Zusatzlich vorgesehene Kompensationsmaflnahmen auf Flachen im planungsrechtlichen In-
nenbereich, kdnnen dieses Kompensationsdefizit weiter minimieren. Daftir wurde auch fir
die relevanten Innenbereichsflachen (Innenbereichsflachen der Promenade, Flache mit
Pflanzbindung im WA 1 und Grinanlage an der Halleschen Stral3e) der Flachenwert im Ist-
Zustand dem kunftigen Flachenwert nach Durchfihrung der im Bebauungsplan festgesetzten
Maflnahmen gegenibergestellt. Beim Ist-Zustand wird auch die gesetzlich geschitzte Ma-
gerrasenflache im WA 4, fur die eine externe Kompensation erforderlich ist, in die Berech-
nung mit eingestellt.

Die rechnerische Bilanz aus 20.809 Wertpunkten im Ist-Zustand und 25.933 Wertpunkten im
Planzustand ergibt eine Aufwertung in der Grof3enordnung von 5.124 Wertpunkten.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der mit der Verwirklichung der Planung einhergehende Verlust
des Flachenwertes durch die avisierten GriinmafRnahmen nicht vollstdndig im Plangebiet
ausgeglichen werden kann. Ausweislich der Ergebnisse des GOF verbleibt weiterhin eine
Differenz in einer GréRenordnung von -12.114 Punkten.

Ein Ausgleich des verbleibenden Kompensationsbedarfs einschlie3lich der geschitzten Ma-
gerrasenflachen ist auf geeigneten externen Flachen vorgesehen. Dabei wird voraussichtlich
eine vollstandige Kompensation des Eingriffs erreicht.

Der Verlust von Geholz- und Offenlandbiotopen im Plangebiet soll auf dem Flurstiick 8/81 in
der Flur 3 der Gemarkung Fallersleben durch die Entwicklung von insgesamt rund 5.580 m2
Strauchhecke (Biotoptyp HFS) und rund 1.960 m2 Halbruderaler Gras- und Staudenflur
(UHM) kompensiert werden. Insgesamt kann durch die MaRnhahme eine Aufwertung um rund
10.180 Wertpunkte erzielt werden.

Als Kompensation fir die Inanspruchnahme der geschitzten Magerrasenflache im WA 4 ist
die Schaffung eines neuen Magerrasenbiotops gleicher Wertigkeit und mindestens gleicher
Grol3e erforderlich. Dafir werden derzeit zwei potentielle Standorte im Hinblick auf ihre Eig-
nung fir die Neuanlage dieses Biotoptyps gepruft.

Spath + Nagel Bdro fir Stadtebau und Stadtforschung Berlin



B-Plan "Westhagen IIl. Quartier / Dessauer Stra3e Sud und Einkaufszentrum Westhagen", -147 -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Die MalRnahme muss mindestens 1.935 Wertpunkte generieren, um einen vollstandigen
Ausgleich der bebauungsplanbedingten Eingriffe zu gewéahrleisten. Angesichts der erforderli-
chen Wertstufe 5 und der Flachengrof3e von mindestens 647 m2 fir das neue Magerrasenbi-
otop ist aber davon auszugehen, dass kein Kompensationsdefizit verbleibt.

Der konkrete Flachennachweis und die Umsetzungsmodalitdten der MaZnahme sind mit der
Zustandigen Behorde abzustimmen und bilden die Grundlage fir die erforderliche Ausnah-
megenehmigung zur Beseitigung des geschutzten Biotops.

Die Zuordnung der benannten KompensationsmafRhahmen erfolgt im Vorfeld der Planungs-
umsetzung unter Heranziehen der FlachengréfRen und Nutzungskennzahlen fir die einzel-

nen Baugebiete. AbschlieRende Regelungen werden in Abstimmung mit den Investoren zu

gegebener Zeit in stadtebaulichen Vertragen getroffen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Angesichts anhaltender Einwohnerzuwéchse und einer steigenden Wohnungsnachfrage wird
im Rahmen der Wolfsburger Wohnbauoffensive weiterhin die Schaffung neuer attraktiver
stadtischer Wohnungen angestrebt.

Im Plangebiet wurden im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung entsprechende Flachen
identifiziert und stehen nach erfolgtem Gebaudeabriss kurzfristig fir eine Neubebauung zur
Verfligung.

Generell sind in Wolfsburg, in den stadtischen Zusammenhang eingebundene, fiir den Ge-
schosswohnungsbau geeignete Flachen kaum mehr vorhanden. Insofern ist die grundsatzli-
che Standortwahl fir den Wohnungsbau aufgrund anderweitig fehlender Flachenverfiigbar-
keit ohne Alternative.

Planungsalternativen zur Ausgestaltung der Neubebauung liegen in Form der verschiedenen
Wettbewerbsbeitrage zum Stadtebaulichen Ideenwettbewerb vor. Mit ihnen sind die Bebau-
ungsmoglichkeiten des Planungsraums einschlief3lich der bestehenden Restriktionen bereits
im Vorfeld des konkreten Planverfahrens sehr grindlich beleuchtet worden. Aufgrund des
seinerzeit betriebenen Aufwands kann das stadtebauliche, durch eine Fachjury begleitete
Wettbewerbsverfahren als vorweggenommene Abwéagung stadtebaulicher Fragestellungen
betrachtet werden, bei dem das Siegerkonzept von Hosoya Schaefer am meisten Uber-
zeugte. Die alternativen Entwirfe sind daraufhin aus guten Grinden nicht weiterverfolgt wor-
den.
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5. Zusatzliche Angaben
5.1 Technische Verfahren der Umweltprifung, Hinweise auf weiteren
Untersuchungsbedarf

Grundlage fur die Umweltprifung bildet der griinordnerische Fachbeitrag (GOF), der aufbau-
end auf einer schutzgutbezogenen Bestandsanalyse die planungsbedingten Eingriffe in Na-
tur und Landschaft ermittelt und bewertet, ein grinordnerisches Zielkonzept/Freiraumkon-
zept fur das Plangebiet erarbeitet und MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen sowie zur naturschutzfachlichen Aufwertung vorschlagt.
Wichtiger Bestandteil des GOF ist auRerdem eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz in Form einer
mathematischen Gegeniberstellung der Bestands- und Planungssituation hinsichtlich des
Flachenwertes nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags.

Malf3geblich fir die Bestandserfassung und Bewertung des Schutzgutes Tiere, Pflanzen und
die biologische Vielfalt sind die Ergebnisse einer flachendeckend durchgefiihrten Biotopty-
penkartierung unter Anwendung des Niedersachsischen Kartierschliissels sowie die Resul-
tate faunistischer Erfassungen. Die Brutvogelkartierung erfolgte im Marz, April, Mai und Juni
2019, im Rahmen von 4 Tagesbegehungen und 2 Nachbegehungen, bei geeigneten Wetter-
bedingungen, nach den methodischen Standards von SUDBECK ET AL. (2005). Die Erfassung
der Flederméuse erfolgte wahrend flinf Begehungsterminen im Mai, Juni, September und
Oktober 2019 mithilfe eines Fledermausdetektors (Pettersson D 240) und Sichtkontrollen.
Die Bestimmung der Fledermausarten erfolgte nach SKIBA (2003).

Im Hinblick auf die Belange der Schutzgiter Boden und Wasser wurde ein vorliegendes Gut-
achten zur Baugrundbeurteilung einschlief3lich Schadstoffuntersuchungen ausgewertet.

Zur Beurteilung der planungsbedingten Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit (Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse) werden zunachst die Ergebnisse
eines ersten Vorgutachtens zum Larmschutz und allgemein verfligbare Aussagen zur Larm-
belastung herangezogen; im Rahmen des weiteren Bebauungsplanverfahrens wird eine
schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm auf der Grundlage des uUberarbeiteten
stadtebaulichen Konzeptes und aktueller Verkehrsuntersuchungen und -prognosen erstellt.

Bei der Bestandsaufnahme und -bewertung der tUbrigen Schutzgtter wurden die umweltrele-
vanten Aussagen von Fachplanen und stadtebaulichen Planungen ausgewertet.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen ergaben sich nicht. Die eingesetzten tech-
nischen Verfahren sind in den jeweiligen Fachgutachten erlautert.
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5.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Ziel des nach § 4c BauGB vorgeschriebenen Monitoring ist es, die Prognose des Umweltbe-
richts einer Kontrolle zu unterziehen.

Die dafur erforderlichen MaRnahmen zur Umweltiberwachung (z.B. Umsetzungskontrolle
der mit dem Bebauungsplan vorgegebenen Pflanz- und Begriinungsmafnahmen, Durchfih-
rung artenschutzrechtlicher Malinahmen) werden in Abstimmung mit den zusténdigen Be-
horden festgelegt.

Umweltrelevante Auflagen, die auf einer eigenstandigen fachgesetzlichen Grundlage beru-
hen (Bodenschutz, besonderer Artenschutz) werden durch die zusténdige Fachbehdrde fest-
gelegt und auf ihre Einhaltung hin Uberwacht.

5.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplanverfahren ,Westhagen Ill. Quartier / Dessauer Stra3e Sud und Ein-
kaufszentrum Westhagen“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine umfas-
sende stadtebauliche Neuordnung der Flachen im Zentrum von Westhagen geschaffen wer-
den.

Anstelle der abgerissenen Hochhauszeile in der Dessauer Stral3e ist unter Einbeziehung des
Mittelblocks des Einkaufszentrums (EKZ) sowie von Teilflachen des ehemaligen Freizeit-
parks Westhagen eine stadtebaulich angepasste Neubebauung mit insgesamt 300 — 350
Wohneinheiten sowie Einzelhandelsnutzungen geplant. Die vorhandene Grundstruktur des
Zentrums soll erhalten, die Qualitat als Einkaufsstandort (u.a. ein groR3flachiger Betrieb der
Nahversorgung) gestarkt und um fehlende Angebote ergéanzt werden.

Ziel des Bebauungsplans ist auch eine Weiterqualifizierung vorhandener Freirdume, vor al-
lem der verbleibenden Flachen des Freizeitparks Westhagen und die Schaffung einer West-
Ost gerichteten griinen Wegeverbindung (Promenade) vom Marktplatz in Richtung Frankfur-
ter Stral3e.

Der vorliegende Umweltbericht mit integrierter Umweltpriifung dient der sachgerechten Auf-
bereitung der Umweltaspekte fiir die Abwagung Uber die mit dem Bebauungsplanentwurf
verfolgte Planung. Dazu werden die gesetzlichen Grundlagen und planerischen Vorgaben
zusammengestellt, die vorhandene Umweltsituation im Plangebiet beschrieben und die zu
erwartenden Umweltauswirkungen der Planung aufgezeigt und bewertet.

Die Aussagen im Umweltbericht basieren auf den Inhalten des griinordnerischen Fachbei-
trags des beauftragten Buros Dr. Szematolski Schrickel Planungsgesellschaft mbH (Stand
April 2022).

Die mit der Umsetzung der Planung verbundene bauliche Inanspruchnahme von Freiflachen
im planungsrechtlichen AuRenbereich (Neubaugebiete WA 3 und teilweise WA 4 sowie Bau
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von Verkehrsflachen) stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne von § 1a BauGB
in Natur und Landschaft dar.

Wesentliche Konfliktpotentiale sind:

- Bodenverbrauch und damit Verlust von Bodenfunktionen, Beeintrdchtigungen des
Grundwasserhaushaltes

- Beeintrachtigung bzw. Zerstérung des Lebensraums von Pflanzen und Tieren
- Beeintrachtigung der Funktionsbeziehungen zu angrenzenden Lebensraumen
- Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

- Beeintrachtigung von Klima und Luft durch den Verlust von Kaltluftentstehungsgebie-
ten und Erhéhung der Warmespeicherkapazitat insbesondere durch Baukdrper

- Belastungen durch Luftschadstoffe und Larm

Fur die im GOF enthaltene Eingriffsbilanzierung werden die Bewertungsansatze der ,Arbeits-
hilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bauleitplanung® (Nieder-
sachsischer Stadtetag 2013) verwendet. Dabei beschrénkt sich die Pflicht zum Ausgleich auf
jene Flachen, die planungsrechtlich dem AufRenbereich gemaR § 35 BauGB zuzuordnen
sind.

Fur den relevanten Aul3enbereich wird im Ist-Zustand ein Flachenwert von 53.086 Wertpunk-
ten ermittelt. Dem steht bei Umsetzung der Planung — unter Einrechnung der im Bebauungs-
planverfahren gesicherten Begriinungsmalfinahmen — nur ein Flachenwert von 35.848 Wert-
punkten gegeniber.

Auch unter Bertlicksichtigung weiterer planungsrechtlich gesicherter Aufwertungsmafnah-
men auf Innenbereichsflachen verbleibt ein Kompensationsdefizit von 12.114 Wertpunkten,
das im Plangebiet nicht ausgeglichen werden kann.

Fur den verbleibenden Kompensationsbedarf, d.h. fiir den Verlust von Gehélz- und Offen-
landbiotopen sowie fir die Beseitigung eines 650 m2 grof3en geschiitzten Magerrasenbio-
tops, sind weitere MalRnahmen auf geeigneten externen Flachen vorgesehen.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wird die Durchfihrung externer A+E-MalRhahmen
im Stden von Fallersleben im Umfang von 10.179 Wertpunkten abgesichert.

Der Ausgleich fir die Beseitigung der geschiitzten Magerrasenflache wird Gber die erforderli-
che Ausnahmegenehmigung gesichert. Voraussetzung fur deren Erteilung ist die Neuanlage
eines gleichwertigen Magerrasenbiotops in mindestens gleicher Grél3e.

Mit Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen im Plangebiet und auf ex-
ternen Ausgleichsflachen zzgl. der Ausgleichsmal3nahme fiir das zu beseitigende Magerra-
senbiotop ist davon auszugehen, dass der bebauungsplanbedingte Eingriff vollstandig kom-
pensiert werden kann.
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54 Referenzlisten/Quellenangaben

Fur die im Umweltbericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen wurden folgende
Quellen herangezogen:

- Regionalverband Grof3raum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fur
den GroRraum Braunschweig

- Stadt Wolfsburg: Flachennutzungsplan 2020plus

- Stadt Wolfsburg: Landschaftsrahmenplan 1999

- Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver

- Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive Nieder-
sachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung

- Bekanntmachung der EU-Vogelschutzgebiete im Niederséchsischen Ministerialblatt (Nds.
MBI. Nr. 44/2009 v. 11.11.2009, S. 961)

- Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)

- Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. BIm-SchV)

- Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG): Technische Anleitung zum Schutz vor Larm (TA-L&arm)

- Runderlass des Niedersachsischen Sozialministeriums vom 10.02.1983 (14.11.1 Begriffs-
bestimmungen)

- DIN 18005 und DIN 4109

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von minera-
lischen Abfallen: Teil Il: Technische Regeln fir die Verwertung, 1.2 Boden-material (TR Bo-
den)

- Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)

- Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

- Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

- Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische
Anleitung zur Reinhaltung der Luft-TA Luft)

Anmerkungen zum Verfahren

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

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

Stadt Wolfsburg
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Begrindungsdatenblatt
zum Bebauungsplan ,,Westhagen lll. Quartier / Dessauer StraRe Sud und
Einkaufszentrum*

Rechtskraft:
Art des B-Plans: Qualifizierter Bebauungsplan (incl. Umweltprifung und -bericht)
Nutzungsart/en: Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)
Sondergebiet ,,Nahversorgungszentrum und Wohnen*
(8 11 Abs. 2 BauNVvO)
Flachen fur den Gemeinbedarf
Bauweise/ Uberwiegend Baukdrperausweisung
(im WA 3 Baufenster + abweichende Bauweise)
Geschossigkeit: IV bis V Vollgeschosse in den Neubaubereichen,
Il = VIl im Bestand
Wohneinheiten: ca. 300-350 neue Wohneinheiten
GRZ: 0,3-0.4im WA und 0,9im SO
mit Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
max. 0,6 im WA und 1,0 im SO
(GR wird Uberwiegend durch Uberbaubare Grundstiicksflache bestimmt)
GFZ: 0,9-2,1im WA und 3,0 im SO
Bruttoflache: 11,38 ha 100 %
WA: 5,73 ha 50,4 %
SO Nahversorgung + Wohnen: 0,51 ha 45 %
Gemeinbedarf: 0,80 ha 7,0 %
Grunflachen: 2,12 ha 18,6 %
StralRenverkehrsflache: 1,21 ha 10,6 %
Verkehrsflache bes. Zweckbest.: 1,01 ha 8,9 %
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Eingriffsbilanzierung:

Ist Zustand im Plangebiet 53.086 Wertpunkte*
AulRenbereich (Flachenwert/gm)

Soll-Zustand im Plangebiet 35.848 Wertpunkte*
AuRRenbereich (Flachenwert/gm)

(Differenz Ist- und Sollzustand -17.238 Wertpunkte*)
Interne AusgleichsmalRnahmen 5.124 Wertpunkte*

(Wertpunkte und Grolie)

Externe AusgleichsmalRnahmen 10.179 Wertpunkte* — 7.540 m?
(Wertpunkte und Flachengrolie) (Geholz- und Offenlandbiotope)
zzgl. > 1.935 Wertpunkte* — > 647 m?

(Magerrasenbiotop)

Lage der externen Ausgleichsflachen: Gemarkung Fallersleben, Flur 3, Flurstiick 8/81
Lage des neuen Magerrasenbiotops noch offen

* Wertpunkteermittlung nach Bilanzierungsmodell des Niederséchsischen Stadtetags —
mathematische Berechnung (Niedersachsischer Stadtetag 2013)
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