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Bebauungsplan der Stadt Wolfsburg "Wendeberg Il im Ortsteil Heiligendorf und
22. Anderung des Flichennutzungsplanes "Wendeberg Il - Flichenanpassung"
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Bebauungsplan

Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB)
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Flacheniibersicht (ca.)

Gesamtflache

Uberbaubare Flache: 34.000 m2

Grinflachen: 600 m*

Ausgleichsflachen /
Regenrickhaltung: 9.100 m?

Strakenverkehrsflache
(einschl. FuBwege + 6.300 m*?
off. Stellplatze):

Geltungsbereich: 50.000 m?

j- Gebéude

Grundstlckszufahrten

Stellplatze

Wohnbauflache
Wohneinheiten ges.: 48

Einfamilienhauser: 29

Doppelhduser: 8

Reihenh&user: 2 Anlagen mit 5/6 WE
Mehrfamilienhauser: Gesundheitszentrum

Uberbaubare Flache: 22.850 m?
Grunflachen: 350 m2
Stralenverkehrsflache 4.000 m?
(einschl. Fulwege +

off. Stellplatze):

Geltungshbereich: 27.200 m?

Heiligendorf (WOB)

Bebauungsentwurf Variante V
- Wendeberg Il -
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 4 und 11 BauNVO)

- Allgemeines Wohngebiet

- Sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandelsmarkt”

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauB, §§ 16, 18, 19 und 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmal3 (z. B. 0,8)

04 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmal (z. B. 0,4)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal (z. B. 2)

oK Héhe baulicher Anlagen als Hochstmalf}
womi NN (Oberkante in Meter G. NHN)

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

a Abweichende Bauweise (textl. Festsetzung Nr. 5)

0 Offene Bauweise

A Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

“__EE Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
= ,Rad- und Fulweg"“

w—w—w| Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

@ Abwasserpumpwerk

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grunflache mit Zweckbestimmung

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

7 e Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
ocooo] Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

TSt | Flache fur Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

IT:'/‘EEL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
—Lr“n—l Flache mit Bezeichnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache mit Bezeichnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauB, § 16 BauNVO)

E:' Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Darstellungen ohne Normcharakter

~—150— Vermaliung

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4 und 11 BauNVO)
1. In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:
- Wohngebaude,
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltung,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
sind unzulassig.

2. Das Sonstige Sondergebiet ,Einzelhandelsmarkt” dient vorwiegend der Unterbringung eines groflachigen
Einzelhandelsbetriebs mit einem iberwiegend nahversorgungsrelevanten Kernsortiment geman
Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Wolfsburg. Zulassig ist eine
Verkaufsflache von 1.500 m?. Auf maximal 10 % der Verkaufsflache durfen auch
nicht-nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

3. Inden Allgemeinen Wohngebieten sind mit dem Hauptgebaude verbundene, befestigte Terrassen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie aulRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
bis zu einer maximalen Tiefe von 4,0 Meter und einer maximalen Flache von 20 m? zulassig.

4. Im Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandelsmarkt* darf die zuldssige Grundflache durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gemal § 19 Abs. 4
BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 Gberschritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)
5. Im Sonstigen Sondergebiet , Einzelhandelsmarkt® wird eine abweichende Bauweise als offene Bauweise
ohne Langenbeschrankung festgesetzt.

Stellpldtze, Garagen und liberdachte Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6. In den Allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze, Garagen und tberdachte Stellplatze nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen sowie auf den Flachen zwischen Straltenbegrenzungslinie der
offentlichen Straltenverkehrsflache und vorderer Baugrenze zulédssig. Sammelstellplatzanlagen sind
ausnahmsweise aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Anschluss an Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7. Je Baugrundstiick ist eine Zufahrt mit einer Breite von max. 3,5 Meter zulassig (gemessen an der
Strallenbegrenzungslinie der erschliefenden Stralenverkehrsflache). Diese Festsetzung gilt nicht fur
Stellplatzanlagen. Die Lage der Ein- und Zufahrt ist im Benehmen mit dem Stral3enbaulasttrager
festzulegen.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
8. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Leitungen (Stromleitungen, Telekommunikationsleitungen,
Breitbandkabel, Gas- und Nahwarmeleitungen etc.) sind ausschlieflich unterirdisch zu verlegen.

Griinfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

9. In den Allgemeinen Wohngebieten ist je angefangener 1.000 m? Grundstiicksflache mindestens ein
standortgerechter Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18 cm zu
pflanzen. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.

10. In den Allgemeinen Wohngebieten und im Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandelsmarkt® sind ebenerdige
Sammelstellplatzanlagen durch Baume zu gliedern. Je 4 Einstellplatze ist 1 Baum als Hochstamm
(Stammumfang mindestens 18 cm) zu pflanzen. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang am Standort
zu ersetzen. Die Baumscheiben und Steliplatzkdpfe sind zu mind. 50 % mit Strauchern zu begriinen, auf
der restlichen Flache ist Rasen anzulegen. Die Gehdlze und der Rasen sind zu erhalten und bei Abgang
am Standort zu ersetzen.

11. In den Allgemeinen Wohngebieten sind ebenerdige Sammelstellplatzanlagen an ihren Aufenkanten mit
Ausnahme der Bereiche fiir Zufahrten und Zuwege mit Strauchpflanzungen einzugriinen, die dem
Charakter einer dichten Heckenstruktur entsprechen. Die Pflanzungen dirfen dabei eine Hohe von
1,0 Meter sowie eine Breite von 1,0 Meter nicht Uiberschreiten. Zu verwenden sind standortgerechte Arten.
Die Geholzpflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.

12. Ebenerdige Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind mit wasser- und luftdurchlassigen Materialien zu
versehen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss und Betonierungen sind unzulassig.

13. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind gartnerisch
anzulegen und zu unterhalten. Die Verpflichtung zum Anpflanzen gilt nicht fir Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO. Das Anpflanzgebot gilt somit nicht fur Terrassen, Wege,
Stellplatzflachen und Zufahrten. Stein-, Kies-, Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzulassig. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien sind nur zur Anlage von dauerhaft mit
Wasser gefilllten Gartenteichen zulassig.

14. Die Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind als
mehrschichtige Geholzbestéande mit gebietseigenen Gehélzen auszugestalten. Die Geholze sind zu
erhalten und bei Abgang am Standort zu ersetzen.

15. In den Allgemeinen Wohngebieten und im Sonstigen Sondergebiet ,Einzelhandelsmarkt” sind die
Dachflachen von Hauptbaukérpern mit einer Neigung von bis zu 10° zu mindestens 70 % flachenhaft zu
begriinen. Die Dachbegriinungen sind als einfache Griindacher mit einem Substrataufbau von mindestens
8 cm herzustellen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
16. Die Flache mit der Bezeichnung ,A" ist mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

17. Die Flache mit der Bezeichnung ,B" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

18. Die Flache mit der Bezeichnung ,,C" ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Unternehmenstrager zu belasten.

19. Die Flache mit der Bezeichnung ,D" ist mit einem Fahrrecht zugunsten der zustandigen
Unternehmenstrager zu belasten.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

20. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans diirfen feste Heizmaterialien und Heizdle nicht verwendet
werden. Dies gilt nicht fur zuséatzliche Kaminstellen, wenn diese nicht primar der Heizung des Gebaudes
dienen.

Stiitzmauern (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

21. Entlang der Grundstiicksgrenzen sind in einer Tiefe von 2,0 Meter Stutzmauern unzulassig.
Héhenanschliisse von privaten an éffentliche Grundstiicke sind ohne Versprung der Gelandehéhe
auszuftthren. Sockel von baulichen Haupt- und Nebenanlagen sowie von Garagen und tberdachten
Stellplatzen zahlen nicht als Stitzmauer. Sockel von Terrassen zahlen als Stutzmauer im Sinne der
Festsetzung.

Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, die auf Kulturdenkmale schlieRen lassen
(d. h. Bodenfunde in Form von z. B. Knochen, GefaRscherben, Steinwerkzeuge, Mauern,
Bodenverfarbungen), so sind diese gem. § 14 Abs. 1 NDSchG unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Wolfsburg anzuzeigen und vor Beschadigung zu schiitzen.

Sortimentsliste
Die in der textlichen Festsetzung Nr. 2 genannte Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der
Stadt Wolfsburg ist als Anlage 1 der Begriindung einsehbar.

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 Abs. 1-3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 Abs. 2 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Wolfsburg diesen Bebauungsplan
.Wendeberg II* bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie
den nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Wolfsburg, Der Oberburgermeister
Im Auftrag:

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wolfsburg hat in seiner Sitzung am 28.06.2023 die Aufstellung des Bebauungsplanes
~Wendeberg II* mit értlicher Bauvorschrift beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am ortsuiblich bekannt gemacht.

Wolfsburg, Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:

Planunterlage

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Wolfsburg, gez.
ObVI

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Wendeberg II* wurde ausgearbeitet vom Biro Plan und Praxis GbR, 10997
Berlin.

Berlin, gez.
Planverfasser

Verdffentlichung

Der Rat der Stadt Wolfsburg hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des Bebauungsplanes
~Wendeberg II* mit értlicher Bauvorschrift und der Begriindung zugestimmt und seine Veroéffentlichung im
Internet gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung im Internet wurden am ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung wurden vom bis gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB veroffentlicht.

Wolfsburg, Der Oberburgermeister
Im Auftrag:

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Wolfsburg hat den Bebauungsplan ,Wendeberg 11 mit értlicher Bauvorschrift nach Priifung
aller im Aufstellungsverfahren vorgebrachten Stellungnahmen gem. §§ 3 und 4 BauGB in seiner Sitzung am
als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wolfsburg, Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:

Inkrafttreten

Der Beschluss des Rates der Stadt Wolfsburg iber den Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB im
Amtsblatt fur die Stadt Wolfsburg bekannt gemacht worden.

Mit der Bekanntmachung am tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Wolfsburg, Der Oberburgermeister
Im Auftrag:

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften gem.
§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3, Abs. 2 und Abs. 3 Satz 2 BauGB beim Zustandekommen der Satzung nicht
geltend gemacht worden.

Wolfsburg, Der Oberbirgermeister
Im Auftrag:

Benachbarte Bebauungsplane:
1. Hasenmorgen

2. Wendeberg

3. Siudlich Wendeberg

Ubersichtsplan M.1:10.000
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Bebauungsplan der Stadt Wolfsburg

mit ortlicher Bauvorschrift

,wendeberg II*
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Vorentwurf
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Zlele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur weiteren Wohnraum in Form von Einfamilienhausern und fur einen Einzelhandel
in Heiligendorf zu schaffen. Die Flachennutzungsplananderung bezieht sich auf die Rucknahme der sudlichen Wohnbauflache aus dem Flachennutzungsplan

aus Naturschutzgriinden und die Anderung eines Teils der Wohnbauflache in eine Sonderbauflache zur Ansiedlung des Einzelhandels.
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GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

22. ANDERUNG

FLACHENNUTZUNGSPLAN WOLFSBURG 2020PLUS

22. ANDERUNG: WENDEBERG Il - FLACHENANPASSUNG
IM ORTSTEIL HEILIGENDORF

M. 1:10.000 GB 06 / STADTPLANUNG UND BAUBERATUNG 06 / 2023
Quellen:
Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Ubersichtsplan

BAULEITPLANUNG DER STADT WOLFSBURG
IM ORTSTEIL HEILIGENDORF
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