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Teil | - Begriindung des Bebauungsplanes
1 Einfihrung
1.1 Rechtsgrundlagen

1.2

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

— Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAG-
BNatSchG)

— Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

— Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der jeweils glltigen Fassung.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schulzentrum und Gewerbegebiet
Westhagen, 2. Anderung“ ist die Absicht der Stiftung Diakonie Kéastorf und der
Dachstiftung Diakonie eine Fachschule mit Schwerpunkt Sozialassistenz und Sozial-
padagogik, eine Kindertagesstatte (Kita) und Raumlichkeiten fir die Jugendhilfe zu er-
richten. Der Neubau soll unmittelbar neben der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule an
der Suhler Stral3e im Stadtteil Westhagen der Stadt Wolfsburg entstehen. Als Bau-
grundstick ist ein ehemaliges Baseballfeld vorgesehen, welches sich sudwestlich des
derzeit bestehenden Schulkomplexes befindet. In diesem Zusammenhang kommt es
zu einer Neustrukturierung der Freiflachen im Bereich des Schulgebaudes. Zusatzlich
dazu sollen die Bebauungsplanfestsetzungen fir Flachen westlich der StraRe Erfurter
Ring (Neuland Wohnungsgesellschaft mbH) an die Bestandssituation angepasst wer-
den.

Fur das Areal gilt seit dem 22.09.1967 der Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewer-
begebiet Westhagen®, der den Bereich als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Schule, als Allgemeines Wohngebiet, als Gewerbegebiet und als Stral3en-
verkehrsflache bzw. Offentliche Parkflache ausweist.

Eine 1. Anderung dieses Bebauungsplanes fand durch den am 03.04.1989 in Kraft ge-
tretenen Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 1. Anderung®
statt. Er umfasst einen Teilbereich des urspringlichen Geltungsbereichs. Konkret han-
delt es sich um zwei Baufelder, die als Gewerbegebiete ausgewiesen sind, die sich da-
rum befindlichen StralRenverkehrsflachen und eine Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung fur 6ffentliche Parkflachen im sidlichen Bereich des urspriinglichen Plans.
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1.3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der ca. 5,9 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im geografi-
schen Zentrum des Stadtteils Westhagen.

Entgegen des Aufstellungsbeschlusses der Stadt Wolfsburg vom 27.09.2017 hat sich
im weiteren Verfahren der Geltungsbereich des Bebauungsplans verkleinert, insbe-
sondere im Bereich der nérdlichen Gemeinbedarfsflache der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule. Diese Bereiche werden nicht Gberplant und sind bereits durch den be-
reits bestehenden und aktuell giiltigen Bebauungsplan abgedeckt.

Das Plangebiet wird im Westen und Sitden von der Frankfurter Stral3e begrenzt; die
Verkehrsflachen werden dabei bis zur Stralenmitte in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Im Norden verlauft die Plangebietsgrenze im Bereich der Schulfreiflachen sidlich
des Gebaudes der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule. Die 6stliche Grenze des Gel-
tungsbereichs wird durch die Stralenmitte des Erfurter Rings gebildet.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich die Flurstiicke 44/415 (Teilbereich), 44/416,
44/417, 44/559, 47/70 (Teilbereich), 47/134 (Teilbereich), 47/156 (Teilbereich), 47/253
(Teilbereich) und 47/257 (Teilbereich).
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2 Ausgangssituation

2.1

Stadtrdumliche Einbindung

2.2

Westhagen liegt sidwestlich der Innenstadt von Wolfsburg und ist als in den 1960er
und 1970er Jahren entstandene Wohnsiedlung insbesondere von gréf3eren, stadtebau-
lichen Figuren gepragt. Die Frankfurter Straf3e trennt den Stadtteil dabei in die westlich
hiervon gelegenen Wohngebiete und die 0Ostlich liegenden Gewerbe- und Gemeinbe-
darfsflachen. Der Stadtteil Westhagen weist ein stark auf den motorisierten Individual-
verkehr ausgerichtetes verkehrliches Infrastruktursystem auf, das durch weitraumige
Verkehrsflachen aus mehrspurigen Straf3en und Stellplatzflachen gepragt ist.

Unmittelbar westlich des Plangebiets befinden sich ein Schul- und Einzelhandels-
standort sowie mehrgeschossige Wohngebaude. Siidlich des Plangebiets befindet sich
der weitlaufige Knotenpunkt der Frankfurter Stral3e / Konrad-Adenauer-Stral3e mit der
Braunschweiger StralRe, welche direkt ins Stadtzentrum fihrt. Im Osten des Plange-
biets schlie3en sich zwischen Erfurter Ring, Suhler Stral3e und Braunschweiger Stral3e
Flachen mit einer Gewerbe- und Einzelhandelsnutzung an. Weiter dstlich befindet sich
mit dem Stadtforst eines der grof3ten Naherholungsgebiete der Stadt, welcher zudem
eine herausragende Funktion als Grinraum in Wolfsburg innehat.

Im Norden schliet der Schulkomplex der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule an das
Plangebiet an. Der Gebaudekomplex besteht aus vier drei- bis viergeschossigen Ge-
b&audeteilen (Haus A bis D) und zwei seitlich angelagerten jeweils eingeschossigen
Sporthallen. Weiter nordlich befindet sich ein in den 2010er Jahren entstandenes
Wohngebiet, in dem vor allem Reihen- und Punkthauser errichtet wurden.

Historische Entwicklung

2.3

Wolfsburg wurde 1938 als ,Stadt des KdF-Wagens bei Fallersleben” gegrindet, um die
Arbeiter des ebenfalls 1938 entstandenen Volkswagenwerkes aufzunehmen. Die ers-
ten Wohnsiedlungen entstanden zunéchst stdlich des sogenannten Handwerkervier-
tels, gefolgt von Siedlungen im westlichen Stadtgebiet.

1966 wurde flr den Stadtteil Westhagen ein stadtebaulicher Masterplan aufgelegt, der
ein Wohngebiet mit 4.300 Wohneinheiten fir 15.000 Menschen vorsah. Im selben Jahr
beschloss der Rat der Stadt Wolfsburg, die ErschlieBung des kiinftigen Stadtteils zu
beginnen und einen Bebauungsplan fiir das erste Quartier aufzustellen. 1967 begann
im Schulzentrum Westhagen (inzwischen Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule) der Unter-
richt.

Ab 1969 entstanden die ersten Wohngebaude in Westhagen; 1972 ertffneten die Ge-
schafte im ebenfalls neu gebauten Einkaufszentrum. Aufgrund der wirtschaftlichen Re-
zession Mitte der 1970er Jahre wurde das Bauvorhaben zeitweise gestoppt, 1979 aber
wieder aufgenommen. 1990 wurden die letzten Arbeiten mit der Fertigstellung des vier-
ten Quartiers abgeschlossen. Ende 2019 lebten in Westhagen ca. 9.100 Menschen.

Bebauung und Nutzung

Die Flachen nérdlich der Suhler StraRe umfassen Teilflachen des Schulkomplexes der
Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule (Teile der Hofflache einschliel3lich einer groRReren
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2.4

Fahrradabstellanlage), einen ehemaligen Baseballplatz, eine kleinere Grinflache, eine
eingezaunte Hundefreilaufflache sowie eine Brachflache. Entlang der Frankfurter Stra-
Be und der Suhler Stral3e befinden sich zudem stralRenbegleitende Baumreihen.

Sudlich der Suhler Stral3e befinden sich mehrere tberwiegend ein- bis dreigeschossige

Gebaude, die ausschlie3lich gewerblich genutzt werden. Hier befindet sich der mehr-
geschossige Hauptsitz der Neuland Wohnungsgesellschaft mbH.

ErschlielBung

2.5

Das Plangebiet ist tber die Suhler StralRe, die direkt an die Frankfurter Stral3e anbin-
det, in das stadtische Verkehrsnetz eingebunden. Die Wolfsburger Innenstadt ist
dadurch mit dem Auto in rd. 10 min zu erreichen.

Die Bushaltestelle ,Frankfurter StralRe“, die von mehreren Linien angefahren wird, liegt
unmittelbar ndrdlich des Plangebiets an der FuRgangertberfihrung tber die Frankfur-
ter StralRe.

Aus einem im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren erstellten Verkehrs-
gutachten (SHP Ingenieure, Hannover, Oktober 2018) geht hervor, dass der aus Schul-
und Gewerbenutzungen resultierende Stellplatzbedarf gegenwartig nicht gedeckt wer-
den kann. Demgegenuber sind Fahrradstellplatze in ausreichender Zahl vorhanden,
teilweise sind die Fahrradbigel jedoch in keinem ausreichenden qualitativen Zustand.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Uber die anliegenden StrafRen mit allen erforderlichen Medien der
Stadttechnik versorgt, die im Rahmen ihrer Leistungsfahigkeit zur Verfligung stehen.

Uber das neue Baugebiet der Diakonie verlaufen tibergeordnete Stromversorgungsan-
lagen von der VW-Kraftwerk GmbH. Vom Volkswagen-Kraftwerk ausgehend verlauft
eine 110kV-Trasse nach Detmerode, den unmittelbar sudlich angrenzen Stadtteil von
Westhagen. Die Trasse verlauft vom Werk ausgehend zuerst in siid-westlicher Rich-
tung unterhalb der Heinrich-Nordhoff-Strae und im Anschluss sudlich der Hageberg-
stral3e folgend Richtung Westhagen. Von Norden her kommend trifft sie auf das Plan-
gebiet und verlauft entlang des momentan bestehenden Ful3-und Radweges nach Su-
den.

Unterhalb der StraRenverkehrsflache der Suhler StraBe verlauft in West-Ost-
Ausrichtung eine weitere Stromtrasse, hier Mittelspannung. Ebenfalls in gleicher Aus-
richtung liegt ein Fernmeldekabel.

Das Grundstick der Neuland Wohnungsgesellschaft mbH ist ebenfalls an das Nieder-
spannungs-Stromnetz angeschlossen. Direkt 6stlich des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans, an der Grenze zwischen der StralRenverkehrsflache des Erfurter Rings
und der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung befindet sich eine Trafostation.
Diese Station ist ebenfalls an das Mittelspannungsnetzt angeschlossen, von wo aus sie
mit der Ubergeordneten Stromtrasse unterhalb der Suhler StralRe verbunden ist.

Direkt unterhalb des Plangebietes verlauft eine Fernwarmehauptversorgungsleitung,
die der Versorgung Westhagens dient. Sie verlauft dabei gréf3tenteils unterhalb der
Suhler StralRe (StralRenverkehrsflache) und einem stid-westlichen Verlauf folgend un-
terhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes.
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Ebenfalls unterhalb der StraBenverkehrsflachen verlauft die Wasserversorgung. Sie
folgt dabei der Suhler Strafl3e in West-Ost-Ausrichtung und dem Erfurter Ring in Nord-
Siud-Ausrichtung und sichert so die Bereitstellung von Wasser in den umliegenden Ge-
b&auden.

Auf dem Flurstick 47/257 der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule liegt ein privater Re-
genwasserkanal und ein privater Schmutzwasserkanal an. Sie sind unterhalb der Suh-
ler Stralle mit dem offentlichen Kanalsystem der Wolfsburger Entwasserungsbetriebe
(WEB) verbunden. Das offentliche Kanalsystem gliedert sich in zwei Teile: Schmutz-
wasser und Regenwasser. Die Regenwasserkanalisation verlauft direkt unterhalb der
Suhler Straf3e und der Frankfurter Stral3e in West-Ost-Ausrichtung mit weiteren Armen
in Nord-Sud-Ausrichtung und ebenfalls unterhalb des Erfurter Rings. Die Schmutzwas-
serkanalisation verlauft lediglich unterhalb des Erfurter Rings in Nord-Sid-Ausrichtung,
eine Anbindung an das Baugebiet der Diakonie ist momentan noch nicht gegeben.

Im Zuge erster Abstimmungen zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans im
Jahr 2017 ergab sich, dass der Regenwasserkanal bereits im Bestand ausgelastet ist,
so dass eine Regenruckhaltung im neuen Baugebiet notwendig ist. Eine Versickerung
des Regenwassers ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit voraussichtlich nicht méglich.
Zur Einleitung des Schmutz- und Regenwassers in die Kanalisation ist jeweils eine An-
schlussleitung fur das Bauvorhaben der Diakonie erforderlich.

Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom und von Kabel Deutschland be-
finden sich an der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze im Strallenraum des Erfurter
Rings und verlaufen geradlinig im Norden bis zur Suhler Straf3e und im Siden bis zur
FuRgangeruberfihrung der Frankfurter StralBe. Mit Ausnahme von Hausanschlusslei-
tungen verlaufen sie vollstandig im 6ffentlichen Straf3enland.

2.6 Eigentumsverhaltnisse
Bis auf das Flurstlick 44/559, welches sich im Besitz der Neuland Wohnungsgesell-
schaft mbH befindet, ist die Stadt Wolfsburg Eigentiimerin aller weiteren sich im Plan-
gebiet befindlichen Flurstiicke.

2.7 Bodenbelastungen, Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Bodenbelastungen vorhanden.

Fur das Grundstiick der Diakonie und die angrenzenden geplanten Verkehrsflachen
wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Insgesamt erfolgten 12 Kleinrammboh-
rungen. Dabei wurde eine Mischprobe aufgrund einer erhdhten Sulfatkonzentration als
Z 2-Material nach LAGA TR Boden eingestuft, wobei die erhthte Sulfatkonzentration
nach Einschatzung des Gutachters geogen bedingt ist. Alle Gibrigen Proben hielten die
Vorsorgewerte ein oder wurden den Einbauklassen Z 0 bzw. Z 1 zugeordnet.

Die Stadt Wolfsburg hat sich verpflichtet, Grundstticke ,lastenfrei“ zu verauf3ern oder
fur eine Bebauung freizugeben. Dazu gehért auch die Kampfmittelfreiheit. Aus diesem
Grund wird jedes Baugrundstiick vor einer bodeneingreifenden Baumaflinahme von ei-
ner Kampfmittelfachfirma sondiert. Die Beauftragung erfolgt durch das Ordnungsamt.
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3

Planungsbindungen

3.1

Landes- und Regionalplanung

3.2

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachen vom 08.05.2008, zuletzt
geéandert am 26.09.2017 legt das Gebiet der Stadt Wolfsburg als Oberzentrum fest.
Gemal Ziel 2.2.03 LROP sind in Oberzentren zentral6rtliche Einrichtungen und Ange-
bote fiir den spezialisierten hoheren Bedarf zu sichern und zu entwickeln.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fur den GroRraum Braunschweig von
2008 wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans nachrichtlich als vorhandener
Siedlungsbereich dargestellit.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Hauptsiedlungsbandes von Wolfsburg, das geman
Ziel 11 1.1.1 (4) das Oberzentrum Wolfsburg bildet.

Gemal Ziel Il 1.1.1 (3) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf das zentral6rtliche
System auszurichten; dies gilt gleichermalfen fir die Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten. GemaR Grundsatz 1l 2.2 (1) sollen die Einrichtungen der so-
zialen, kulturellen und Bildungsinfrastruktur einschlie8lich des Gesundheitswesens an
den leistungsfahigen zentralen Standorten konzentriert werden. Gemall Grundsatz Il
2.2 (2) sind mit dieser BlUndelungsstrategie eine erhebliche Attraktivitatssteigerung so-
wie positive Synergieeffekte fur die Einrichtungen und den Standort verbunden.

Der Bebauungsplan ist an die oben genannten Ziele und Grundséatze der Raumord-
nung gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst:

Die mit dem Bebauungsplan ermdglichte Errichtung einer Fachschule, einer Kita und
einer Einrichtung fur die Jugendhilfe tragt dazu bei, die Siedlungsentwicklung ein-
schlieB3lich der Einrichtungen der Bildungsinfrastruktur auf das Oberzentrum Wolfsburg
auszurichten.

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (FNP) 2020plus der Stadt Wolfsburg, wirksam seit dem
10.06.2011, stellt das Plangebiet Gberwiegend als Grunflache sowie als Gewerbliche
Bauflache dar. Die Frankfurter Strale wird als sonstige Uberdrtliche und ortliche
Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Das Grundstiick der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule
ist als Gemeinbedarfsflache ,Schule® dargestellt.

Dartber hinaus enthalt der Flachennutzungsplan schematische Darstellungen zum
Zentrensystem der Stadt Wolfsburg. Der Stadtteil Westhagen, zu dem das Plangebiet
gehort, wird als Zentrentyp C: Lokales Zentrum, Deckung taglicher Bedarf dargestellt.



Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung® -11 -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

N (= 1

Abb. 1: FNP-Darstellung mit Abgrenzung des Plangebiets
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Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans sind insbesondere im Hinblick
auf die geplante Ausweisung einer Flache fur den Gemeinbedarf nicht aus den aktuel-
len Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelbar.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist daher parallel zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes auch der Flachennutzungsplan 2020plus (FNP) zu &ndern.
Der FNP stellt fur das Plangebiet nordlich der Suhler StraRe zum Grol3teil Flachen fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dar. In dem Bereich der geplan-
ten Fachschule und Kindertagestatte sind allerdings Grunflachen dargestellt. Diese
sind ebenfalls in Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule,
Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreutes Wohnen zu andern. Der entsprechende Be-
schluss zur Anderung des Flachennutzungsplans 2020plus ist gemeinsam mit dem
Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplans am 27.09.2017 durch den
Rat der Stadt Wolfsburg gefasst worden. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelver-
fahren mit dem Bebauungsplan geéndert. Somit ist gewahrleistet, dass der Bebau-
ungsplan im Sinne § 8 Baugesetzbuch aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein
wird.
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3.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Wolfsburg aus dem Jahr 1999 beinhaltet eine
flachendeckende gutachterliche Bestandsaufnahme der naturschutzfachlichen Gege-
benheiten im Stadtgebiet sowie die aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes an-
zustrebenden Zielsetzungen und MafRnahmen.

Aus naturrdumlicher Sicht zahlt das Plangebiet zum Fallerslebener Huigelland, einer
naturrdumlichen Einheit der 6. Ordnung.

Hinsichtlich des Bereichs Klima/Luft ordnet der Landschaftsrahmenplan den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans den Wirkungsraumen des Wolfsburger Stadtgebietes zu
(nicht besonders stark belastet). Im Umfeld des Plangebietes werden sowohl die
Frankfurter Straf3e als auch die Suhler StralRe als Stral3en mit einer Verkehrsbelastung
von mehr als 10.000 Kfz/Tag (Zahlung im Dez. 1993) besonders hervorgehoben. Rund
250 m ostlich des Plangebiets befinden sich gro3ere Waldbestande, die als klimadko-
logische Ausgleichsrdume fungieren.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit einer mittleren bis hohen Grundwas-
serneubildungsrate (> 150 mm / Jahr).

Hinsichtlich der Schutzgiter Arten- und Lebensgemeinschaften stellt der Landschafts-
rahmenplan einen Teil des Plangebietes (jetzige Flachen des Baseballfeldes) als ,Be-
reich mit Vorkommen landesweit bestandsgeféhrdeter Pflanzenarten auf3erhalb von
flachenhaft bewerteten Landschaftsteilen dar. Eine unmittelbar 6stlich angrenzende
Flache wird als fur Arten und Lebensgemeinschaften wichtiger Bereich mit sehr hoher
Bedeutung“ ausgewiesen.

Im Plan ,Wichtige Bereiche Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft*
wird der gewerblich genutzte sidliche Teil des Geltungsbereiches als Gewerbeflache
ausgewiesen, die eine Beeintrachtigung des Landschaftserlebens darstellt. Dem 6stlich
gelegenen Wald wird eine sehr hohe Bedeutung hinsichtlich des Landschaftsbildes zu-
gewiesen, so dass ein vorrangiger erhalt angestrebt wird.

Fur den Bereich Boden lassen sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
Besonderheiten feststellen. Die Ostlich gelegenen Flachen werden als Béden mit einem
hohen Naturlichkeitsgrad dargestellt, mit kulturhistorisch bedeutsamen Elementen, hier
mittelalterliche Wolbécker.

Fur die Schutzguter des Naturschutzes im Geltungsbereich des Bebauungsplans fin-
den sich keine Darstellungen im Landschaftsrahmenplan. Der 6stlich gelegene Wald
mit der Bezeichnung ,Rote Siek“ wird als Naturschutzgebiet mit erfullten Vorausset-
zungen nach § 24 NNatG ifD. Nr. vgl. Kapitel 5.1 des Textbandes (S. 311ff. und S.
326) des Landschaftsrahmenplans der Stadt Wolfsburg ausgewiesen.

In Hinblick auf besondere Entwicklungsziele und -mafRnahmen bzw. auf besondere An-
forderungen an Nutzungen werden fir den Geltungsbereich keine Aussagen getroffen.
Der o6stlich angrenzende Wald wird dem Bereich Forstwirtschaft zugeordnet und hier
insbesondere dem Punkt ,Vergroferung / Neubegrindung von Waldbestanden®.

Eine Baumschutzsatzung oder weitere Landschaftsplanungen liegen fur das Plange-
biet nicht vor.
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3.4 Vorhandenes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Geltungsbereich des seit dem 22.09.1967 verbindli-
chen Bebauungsplans ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen®. Die Flachen
der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule werden darin als Flache fur Gemeinbedarf nach
8§ 5 Bundesbaugesetz (BBauG) ausgewiesen; es werden keine Aussagen zum Mal}
der baulichen Nutzung oder zu Uberbaubaren Grundstiickflachen getroffen. Die Frank-
furter Strafl3e und die Suhler Stral3e sind weitraumig als Stral3enverkehrsflachen festge-
legt worden. Am dstlichen Rand des Plangebietes wurde zudem eine groRRere 6ffentli-
che Parkflache (im Sinne von Stellplatzflachen) festgesetzt.

Im Bereich sudlich der Suhler Stra3e wurden verschiedene kleinteilige Baugebiete
ausgewiesen. Neben zwei allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO wurden auch
sieben Gewerbegebiete gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete werden in
Richtung Frankfurter Strafe durch Griinflachen gem. § 5 BBauG abgegrenzt. Fur die
Gewerbegebiete werden eine | bis Il - geschossige Bebauung, eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 bis 0,8 sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 bis 1,6 ausge-
wiesen. Fir die allgemeinen Wohngebiete sind eine | bis Il - geschossige Bebauung,
eine GRZ von 0,4 bis 0,6 und eine GFZ von 0,6 bis 0,7 vorgesehen worden. Der Erfur-
ter Ring ist als StralRenverkehrsflache mit vier 6ffentlichen Parkflachen festgesetzt.

——

~ Az -
\\——-—--_-—-—

Abb. 2: Ursprungsplan mit Abgrenzung des Plangebiets
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3.5

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen®
trat am 03.04.1989 in Kraft. Mit diesem Plan kam es zu einer Anderung im Zentrum
des urspringlichen Geltungsbereichs. Ein Wohngebiet des Ursprungsplans wurde in
ein eingeschrénktes Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 0,8 um-
gewandelt. Zudem wurden Teilflachen des Erfurter Rings, die bisher als 6ffentliche
Strallenverkehrsflache ausgewiesen waren, in die Gewerbegebiete einbezogen und
mit Leitungsrechten versehen. Daruber hinaus wurde eine Verkehrsflache mit beson-
derer Zweckbestimmung (hier: 6ffentliche Parkflache) vorgesehen.
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Abb. 3: Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 1. Anderung®

Sanierungsgebiet

3.6

Mit Ratsbeschluss vom 06.12.2000 wurden groRe Teile des Stadtteils Westhagen
formlich als Sanierungsgebiet festgelegt (vgl. 8 142 BauGB). Am 14.06.2006 hat der
Rat der Stadt den rédumlichen Geltungsbereich der Sanierungssatzung geandert, um
den zwischenzeitlich konkretisierten Entwicklungsabsichten entsprechen zu kodnnen.
Uber das Bund-Lander-Programm ,Sozialer Zusammenhalt* (bis 2019 ,Soziale Stadt‘)
flossen und fliel3en seit dem Jahr 2000 Fordermittel aus Stadterneuerungsprogrammen
in die Entwicklung des Sanierungsgebiets.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans ist nicht Bestandteil des Sanie-

rungsgebiets, welches sich ausschlie3lich tber westlich der Frankfurter Stral3e gelege-
ne Gebiete erstreckt.

Sonstige stadtebauliche Planungen

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Wolfsburg — Fortschreibung
2016 — wurde im Auftrag der Wolfsburger Marketing Gesellschaft (WMG) erarbeitet
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und ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB in der Abwégung des Bebauungsplans zu berlcksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich, laut dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept im Ortsratsbereich Westhagen. Im Geltungsbereich selbst befinden
sich keine Zentrenstandorte oder einzelne Nahversorgungsstandorte. Unmittelbar an-
grenzend an den Geltungsbereich befindet sich ein Nahversorgungsstandort von Aldi,
direkt an der Suhler StralRe, gegenuber der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule. Sid-
Ostlich von Aldi befindet sich ein weiterer Nahversorgungstandort von REWE, ca.
200 m von der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs.

Westlich der Frankfurter Stral3e, eingebettet in das Zentrum von Westhagen, befindet
sich der Nahversorgungsstandort ,Einkaufszentrum Westhagen® (Entfernung ca.
300 m), der pragend fir die umliegenden Wohnlagen ist. Am Stralsunder Ring, in ca.
350 m Entfernung zum Geltungsbereich, befindet sich zudem ein Bereich mit lokaler
Einzelhandelsfunktion (LEF). Nordlich des Plangebietes findet sich zudem in ca. 850 m
Entfernung ein weiterer Nahversorgungsstandort, eine Filiale von Penny in der Meck-
lenburger Stral3e.
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4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept

Fur die im noérdlichen Plangebiet vorgesehene Errichtung einer Fachschule nebst Kita
und Jugendhilfeeinrichtung wurde im Auftrag des Eigentimers (Diakonie Stiftung) ein
Bebauungskonzept entwickelt. Die Konzeption des Architekturbiiros sieht eine nach
Westen gedffnete u-férmige Bebauung vor. Im in nordliche, dstliche und stidliche Rich-
tung geschlossenen Innenhof sind verschiedene Grin- und Freiflachen sowie ein
Spielplatz vorgesehen. Hierbei handelt es sich um das Auf3engelande bzw. die Aul3en-
spielflachen der Kindertagesstatte.

Das Gebaude soll zweigeschossig angelegt und mit einem Flachdach versehen wer-
den. Im Erdgeschoss befinden sich die Zugénge des Hauses, sowohl von 6stlicher Sei-
te, Uber die geschlossene Front zum Verbindungsweg, als auch tUber mehrere Zugan-
ge vom Innenhof, sodass insbesondere die Gruppenraume im Erdgeschoss jeweils ei-
nen separaten Zugang erhalten.

Im nordlichen Fligel des Baukdrpers soll die Kita errichtet werden, mit insgesamt funf
Gruppen-, mehreren Kleingruppen- und verschiedenen Funktionsraumen. Der 6stliche
Bereich des Geb&udes ist vornehmlich durch die Flachen der Aula bzw. des Multifunk-
tionsraums gepragt. Zudem sind hier zwei Treppenhdauser, ein gro3er Mehrzweckbe-
reich und diverse weitere Funktionsrdume vorgesehen.

Der stdliche Flugel soll in Ganze durch die Jugendhilfe genutzt werden; hier befinden
sich mehrere grofe Raume mit unterschiedlichen Nutzungen, wie die Bibliothek, ein
Werk- und Kunstraum oder auch ein Musikraum. Zudem sind auch hier weitere kleine-
re Funktionsraume geplant.

Im Obergeschoss des Baukorpers soll vor allem die Fachschule des ,Diakonie-Kollegs*
mit zehn Klassenraumen, mehreren Raumen fir die Lehrinnen und Lehrer und weite-
ren, kleineren Funktionsrdumen untergebracht werden. Die Klassenrdaume orientieren
sich gréftenteils zum Innenhof hin. Im sidlichen Flugel sind die Raume fiur die Wohn-
gruppe der Jugendhilfe vorgesehen. Hier sollen 12 kleine Zimmer fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner entstehen, zudem mehrere Gemeinschaftsrdume, wie eine Kiche
oder ein Gruppenraum. Alle hofseitigen Raume, also sowohl die der Fachschule als
auch die der Jugendhilfe werden tber einen innere ErschlieBung erschlossen. Ein um-
laufendender Laubengang im 1. OG dient zusammen mit zwei Treppenanlagen, die
sich an den beiden westlichen Enden des Baukorpers verfligen, als Fluchtwege.

Die Freiflachengestaltung des Innenhofs sieht mehrere GroRbaume vor, die die zentra-
le und mit einem Klettergerist versehene Spielflache umschlieRen. Des Weiteren sind
eine grolRe Sandflache und mehrere groRe Sitzbanke vorgesehen.

Westlich anschlieRend an den Baukorper soll eine neue Stellplatzanlage entstehen, die
Uiber eine Zufahrt an die Suhler Stral3e erschlossen werden soll. Hier sollen ebenerdige
Parkplatze fur alle drei Nutzungsarten des Gebadudes (Fachschule, Kita, Jugendhilfe)
entstehen. Zwischen der Kita-Freiflache und der Stellplatzanlage kénnen Nebenanla-
gen (wie Mdillraum, Kinderwagenabstellraum, Fahrradstellplatze etc.) untergebracht
werden.
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Des Weiteren soll die derzeitig mangelhafte stadtebauliche Eingangssituation der Hein-
rich-Nordhoff-Schule neu geordnet und aufgewertet werden. Dieser Eingangsbereich
soll gleichzeitig als Vorplatz des neuen Diakonie-Kollegs erkennbar sein und mit Hilfe
einer Neupflanzung von Baumen eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten. Uber den
Vorplatz wird auch die Ful3- und Radwegeverbindung von der Suhler Strafl3e in Rich-
tung der Bricke Uber die Frankfurter StralRe verlaufen. Der bestehende Ful3- und Rad-
weg soll im Bereich des neu zu bildenden Diakonie-Grundstiicks nach Siden an die
neue Grundsticksgrenze verlegt werden und auf gesamter Lange auf eine Regelbreite
von 6,0 m ausgebaut werden, um eine getrennte Fu3- und Radwegfiihrung herzustel-
len. Lediglich im Bereich des Vorplatzes ist eine gemeinsame Ful3- und Radwegfih-
rung vorgesehen.

Im Bereich des Vorplatzes befinden sich derzeit Fahrradabstellanlagen, die im Zuge
der Neugestaltung der Verkehrsflachen an eine andere Stelle auf dem Grundsttick der
Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule verlagert werden missen.

Fur den sldlichen Bereich des Plangebietes, das durch die Suhler StraRe vom zukinf-
tigen Standort der Fachschule getrennt ist, liegt kein stadtebauliches Konzept vor; in
diesem Bereich soll durch den Bebauungsplan lediglich die Bestandssituation gesichert
werden.

4.2 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung
Mit dem Bebauungsplan werden vor allem folgende Planungsziele verfolgt:

e Errichtung einer Fachschule fir Sozialassistenz und Sozialpddagogik, einer
Kindertagesstatte sowie Wohnungen fir die Jugendhilfe auf einer bislang als
Baseballplatz genutzten Grinflache,

¢ Neustrukturierung der Freiflichen im Bereich des Schulgebdudes der Heinrich-
Nordhoff-Gesamtschule an der Suhler StraRe, Schaffung eines Vorplatzes mit
eindeutiger Aufenthaltsfunktion,

e Anpassung der Bebauungsplanfestsetzungen fir Flachen sudlich der Suhler
Stral3e und westlich des Erfurter Rings (Neuland Wohnungsgesellschaft mbH)
an die Bestandssituation,

e Neuregelung der verkehrlichen Erschliel3ung, insbesondere der Ful3- und Rad-
wege sowie

e Sicherung bestehender Verkehrs- und Griinflachen im Bereich der Frankfurter
Stral3e, der Suhler Straf3e und des Erfurter Rings.

4.3 Auswirkungen der Planung auf Schutzgiter der Umwelt

Im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) werden die abwagungsrelevanten Umwelt-
belange aufgefiihrt. Dabei werden jeweils die von der Planung ausgehenden Auswir-
kungen auf die Schutzgiter sowie getroffene Malinahmen zur Vermeidung, zur Verrin-
gerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen dargelegt.

Alle Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits durch den Bebau-
ungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen“ gemall § 30 BauGB Uber-
plant. Fir das nunmehrige Baugrundstiick der Diakonie und fir das Grundstiick der
Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule (Flachen fir Gemeinbedarf) ist darin keine Grundfla-
chenzahl (GRZ) festgesetzt, da im Ursprungsplan hier StraRenverkehrsflachen bzw.
eine Gemeinbedarfsflache ohne weitere Einschrankung der Bebaubarkeit festgesetzt
waren. Fir das Gewerbegebiet stdlich der Suhler Stral3e ist eine GRZ von 0,6 festge-
setzt. Diese Festsetzung wird auch in den aktuell vorliegenden Bebauungsplan tber-
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4.4

nommen. Lediglich die zulassige Geschossigkeit wird von Il auf IV erh6ht. Hierbei wird
auf die bereits vorhandene Bebauung Bezug genommen, die teilweise bereits IV Ge-
schosse aufweist.

Fur die Gemeinbedarfsflache ,Schule®, das Gewerbegebiet und die Verkehrsflachen
bereitet der vorliegende Bebauungsplan keine Eingriffe in Natur und Landschaft vor,
die Uber das bisher zulassige Maf3 hinausgehen, da in diesen Bereich lediglich beste-
hende Festsetzungen tbernommen bzw. die Bestandssituation gesichert wird.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, die im Rahmen des grinordnerischen Fachbei-
trags erstellt wurde, beschrénkt sich daher auf die Flachen der Diakonie und den Vor-
platz. In diesem Bereich ergeben sich durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans
Eingriffe in Natur und Landschaft. Im derzeit bestehenden Bebauungsplan sind auf den
Flachen der Diakonie Stralenverkehrsflachen festgesetzt, faktisch befinden sich da-
rauf aber in erheblichem Umfang auch Grin- und Freiflachen in Form eines Baseball-
platzes, stral3enbegleitender Baumreihen und einer eingezaunten Hundefreilaufflache.
Durch das Bauvorhaben der Diakonie kommt es daher zu einer Versiegelung und Be-
bauung von heute unversiegelten Flachen. Auch bei vollstandiger Umsetzung der
Festsetzungen des Ursprungsplans, der hier eine autobahnkreuz-dhnliche Kreuzung
vorsah, wirde der Bereich nicht vollstandig versiegelt, vielmehr ist davon auszugehen,
dass die bisher festgesetzte Verkehrsflache in jedem Fall zu grof3en Anteilen aus Stra-
Renbegleitgrin bestehen wirde. In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde daher
der Eingriff im Vergleich zur Bestandssituation ermittelt und auf dieser Grundlage der
Ausgleichsbedarf festgelegt.

Planungsalternativen

Das vorliegende Konzept der Diakonie fir die Bebauung des ehemaligen Baseballplat-
zes mit einem nutzungsgemischten Baukorper entspricht dem Gebot der Innenentwick-
lung und starkt gleichzeitig den Charakter des Bildungsstandortes vor Ort.

Alternative Nutzungskonzepte dréngen sich fir dieses Grundstiick nicht auf.

Der architektonische Entwurf des Blros bof architekten reagiert auf die Restriktionen,
die sich durch den Grundstiickszuschnitt, die vorhandenen Leitungstrassen und die
Immissionssituation von der Frankfurter Strae ergeben und wurde in Abstimmung
zwischen Diakonie und Stadt entwickelt. Alternative architektonische bzw. stadtebauli-
che Konzepte liegen nicht vor.

Bei einem Verzicht auf die Planung wirde fur das Grundstiick weiterhin die Festset-
zung als StraRenverkehrsflache gelten. Ein derartig grof3flachiger Ausbau der Kreu-
zung Frankfurter Stral3e / Suhler Stral3e, wie er in den 1960er Jahren angedacht war,
entspricht jedoch nicht den aktuellen Planungszielen. Fir die geplanten Nutzungen der
Diakonie misste ein anderes Grundstiick gefunden werden, woflr nach derzeitiger
Einschatzung als alternative Flachen nur Grundstiicke im Auf3enbereich zur Verfligung
stinden. Damit verbunden wére eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme im Auf3en-
bereich, die dem Ziel der Innenentwicklung widersprechen wiirde.
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5

Planinhalt

5.1 Nutzung der Baugrundstiicke

Der Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung® setzt
eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule, Kindertagesstat-
te, Jugendhilfe / betreutes Wohnen®, eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Schule® und ein Gewerbegebiet fest.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung: Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule,

Kindertagesstatte, Jugendhilfe / betreutes Wohnen*

Mit der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule, Kindertagesstatte,
Jugendhilfe / betreutes Wohnen* wird der beabsichtigen Errichtung einer Bildungsein-
richtung durch die Diakonie Rechnung getragen.

Die in der Gemeinbedarfsflache zulassigen Nutzungen werden in der textlichen Fest-
setzung Nr. 1.1 naher geregelt. Hieraus geht hervor, dass auf der Flache Gebaude
bzw. Radume fir eine Kindertageseinrichtung und alle dazu gehérenden Raumangebo-
te; Gebdude bzw. Rdume fiir Lehrzwecke und alle dazu gehéhrenden Raumangebote;
Gebaude bzw. Raume fur die Unterbringung von Jugendlichen im Bereich der Jugend-
hilfe und AuRenflachen fir die Nutzung durch die Schule, die Kindertagesstatte und die
Jugendhilfe zulassig sind. Ausnahmsweise kdnnen Wohnungen fur Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonal zugelassen werden.

Der Bebauungsplan ermdglicht so die Schaffung eines gemischt genutzten Lern- und
Wohngebaudes, was den Bildungscharakter des Standortes zusatzlich aufwertet. Al-
ternativ waren auch Gebaude zulassig, in denen (jeweils) nur eine der genannten
Funktionen untergebracht ist. Mit der direkt danebengelegenen Heinrich-Nordhoff-
Schule verfugt der Standort bereits jetzt Uber ein dominierendes stadtebauliches Ele-
ment im Bereich Bildung.

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal werden ausnahmsweise zugelas-
sen, um der Nutzung als Jugendhilfe und den damit einhergehenden Bedarf an Be-
treuungspersonen gerecht zu werden.

5.1.2 Art der baulichen Nutzung: Gemeinbedarfsflache mi der Zweckbestimmung ,Schule”

Die nordostlich an den Geltungsbereich angrenzenden Flachen der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule sind im Ursprungs-Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule® ausgewiesen. Aufbauend darauf wer-
den die in den Geltungsbereich der vorliegenden 2. Anderung einbezogenen Flachen
des Schulgrundstiicks und die siidwestlich angrenzenden Flachen bis zum geplanten
neuen Verlauf des FuB- und Radwegs ebenfalls als Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Schule” festgesetzt. Die im Geltungsbereich der 2. Anderung be-
findlichen Teilflachen bilden zusammen mit den norddstlich angrenzenden Teilflachen
im Geltungsbereich des Ursprungsplans eine zusammenhangende Gemeinbedarfsfla-
che. Sie sind nicht sinnvoll selbststandig nutzbar und aufgrund der Leitungstrasse der
110-kV-Leitung auch nur sehr eingeschrankt Uberbaubar, sondern kénnen vor allem
als Schulhofflache oder Flache fur Nebenanlagen dienen.
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5.1.3 Art der baulichen Nutzung: Gewerbegebiet

Der gro3te Teil des Grundstiicks Erfurter Ring 15 sowie ein 5 m breiter Streifen des
westlich angrenzenden Flurstliicks 44/417 werden als Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich am bereits bestehenden Recht
des bestehenden Bebauungsplans aus den 1960er-Jahren, der ebenfalls ein Gewer-
begebiet festsetzte. Die Abgrenzung des Gewerbegebiets soll mit der vorliegenden 2.
Anderung allerdings an die tatsachliche Situation vor Ort angepasst werden. So hat die
Neuland Wohnungsbaugesellschaft mbH westlich ihres Grundstlicks in der Vergan-
genheit Stellplatze fur PKW angelegt, weswegen hier eine Verschiebung der Aul3en-
grenze um funf Meter nach Westen notwendig ist. Dartiber hinaus Uberragt die vorhan-
dene Bebauung die bisherige Baugebietsabgrenzung im Stiden um ca. 17 m. Die bis-
her hier festgesetzten Griinflachen werden dementsprechend verkleinert und an die
Bestandssituation angepasst.

Dafur werden diese westlich des Gewerbegebiets gelegenen Grinflachen gegeniber
dem urspriinglichen Bebauungsplan nach Westen auf Flachen ausgedehnt, die zuvor
als Verkehrsflachen festgesetzt waren, als solche aber nicht gewidmet wurden und
auch nicht bendétigt werden.

Durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 werden im Gewerbegebiet Vergnligungsstatten
und Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Ziel ist es, dieses Gewerbegebiet fir
,Klassische® produzierende oder verwaltende gewerbliche Nutzungen vorzuhalten, fur
die in innerstadtischen Lagen oftmals keine ausreichenden Flachen zur Verfligung ste-
hen.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten sollen dariber hinaus mégliche Nut-
zungskonflikte zwischen Vergnigungsstatten und der Gemeinbedarfsnutzung vermie-
den werden. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem Jahr 1988 wurden
bereits fur die dstlich angrenzenden Gewerbegebiete am Erfurter Ring Vergniigungs-
statten (mit Ausnahme von Diskotheken) ausgeschlossen. Mit dem vorliegenden Be-
bauungsplan gilt dieser Ausschluss dann auch fiir das Grundstlick westlich des Erfurter
Rings, das fur Vergniigungsstatten genauso wenig geeignet ist.

Der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen erfolgt neben dem oben genannten
Grund auch deswegen, weil sich das Plangebiet auRerhalb der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Zentren der Stadt Wolfsburg befindet. Auf den angrenzenden Fla-
chen an der Suhler StralRe befinden sich bereits ein Aldi- und ein Rewe-Markt. Im Sin-
ne der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung sollen an dieser
Stelle, im Gewerbegebiet abseits der Bevolkerungsschwerpunkte von Westhagen, kei-
ne weiteren Einzelhandelsnutzungen angesiedelt werden. Neuansiedlungen von Ein-
zelhandelsbetrieben sollen stattdessen vorrangig in den stadtischen Zentren erfolgen.
Gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Wolfsburg handelt es sich bei dem Bereich an
der Suhler Strafle um einen ,Bestandsstandort der Nahversorgung®, der zwar eine
Versorgungsfunktion tbernimmt, der aber mit fehlender Standortqualitat in stadtebau-
lich nicht integrierter Lage und geringen Nahbereichspotentialen keine Funktion als in-
tegrierter Nahversorgungsstandort Gbernimmt. Das Einzelhandelskonzept empfiehlt fur
derartige Standorte maximal die Bestandssicherung.

Lediglich Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, die einem Produkti-
ons-, Verarbeitungs- oder Reparaturbetrieb raumlich-funktional zugeordnet und ihm
gegenuber in Grundflache und Baumasse deutlich untergeordnet sind bleiben aus-
nahmsweise zuldssig (sog. Handwerkerprivileg). Derartige Einzelhandelsnutzungen
kénnen zu den im Gewerbegebiet gewlinschten ,klassischen Gewerbebetrieben gehd-
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ren. Von ihnen sind aufgrund ihrer Spezialisierung und untergeordneten Grofie keine
negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der Stadt Wolfsburg zu erwarten.

5.1.4 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen
(GRZ), Geschossflachenzahlen (GFZ) und der Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal
bestimmit.

Auf der Gemeinbedarfsflache ,Schule” wird auf die Festsetzung eines Nutzungsmalles
verzichtet, da die Gemeinbedarfsflache tber die Grenzen des Geltungsbereichs hin-
ausgeht und auch im aktuell giltigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1967 ebenfalls
kein Nutzungsmal festgesetzt ist.

Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreutes Wohnen)*

Fur die Gemeinbedarfsflache des Diakonie-Kollegs wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt.

Zusatzlich zu dieser Festsetzung wird mit der Textlichen Festsetzung Nr. 2 ermdglicht,
die GRZ von 0,4 durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
und unterirdische bauliche Anlagen bis zu einer GRZ von 0,85 zu Uberschreiten. Dies
ist erforderlich, weil fur die Nutzung der Diakonie in nicht unerheblichem Umfang Ne-
benanlagen (z.B. Fahrradstellplatze, Kita-Freiflachen) und Stellplatzflachen bendtigt
werden und die an die Gemeinbedarfsnutzung angrenzenden Freiflachen den &ffentli-
chen Grin- bzw. Verkehrsflachen zugeordnet werden. Daraus ergibt sich rechnerisch
fur das Diakoniegrundstiick ein hohes Nutzungsmalf3, obwohl es in Griinstrukturen ein-
gebettet ist.

Die mdgliche Gebaudehthe soll die Festsetzung von maximal vier zulassigen Vollge-
schossen begrenzt werden. Nach der aktuellen Projektplanung sind lediglich zwei Voll-
geschosse vorgesehen. Stadtebaulich wiirde sich jedoch auch ein héheres Gebaude in
die Umgebung einfigen. So verfugt das Geb&aude der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule
bereits im Bestand Uber vier Geschosse. Mit der Festsetzung von vier Vollgeschossen
als Hochstmalf sollen groRe Freiheiten fir die architektonische Ausgestaltung des Ge-
baudes der Diakonie ermoglicht werden.

Gewerbegebiet

Fur das Gewerbegebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine Geschossfla-
chenzahl von 1,6 festgesetzt. Diese Nutzungsmal3e entsprechen den Festsetzungen
des bisher giltigen Bebauungsplans ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen®.

Abweichend von der bisherigen Festsetzung von drei Vollgeschossen sollen nun vier
Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt werden. Diese Festsetzung reagiert darauf,
dass die bestehende Bebauung der Neuland Wohnungsbaugesellschaft bereits im Be-
stand zum Teil Gber vier Geschosse verfugt.

Mit den Festsetzungen wird die vorhandene Bebauung gesichert und bei Bedarf eine
Nachverdichtung ermaoglicht
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5.1.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Festsetzung von Baugrenzen
gemaf § 23 BauNVO bestimmt.

Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreutes Wohnen)*

Auf dem Gelénde des Diakonie-Kollegs wird bei der Festsetzung der Baugrenzen den
Vorstellungen des vorliegenden architektonischen Entwurfs Rechnung getragen, lasst
aber noch etwas Spielraum fir die genaue Anordnung des Gebaudes. Da westlich des
Neubaus Stellplatze entstehen sollen, erfolgt hier die Freihaltung der Flachen und die
Festsetzung von Flachen fir Stellplatze und Garagen. Gleichzeitig soll somit gewéhr-
leistet sein, dass das neu zu errichtende Diakonie-Kolleg soweit wie mdglich von der
Frankfurter Straf3e abriickt, um die Larmbelastung so gering wie moglich zu halten. Die
nordliche Grenze des Baufeldes ist durch die Ubergeordnete FulR3- und Radwegever-
bindung gepragt und den erforderlichen Flachen fir bauliche Nebenanlagen zwischen
Baugrenze und Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Die dstliche Abgren-
zung erfolgt vor dem Hintergrund der Ausbildung einer gemeinsam genutzten Platzan-
lage durch das zukunftige Diakonie-Kolleg und die Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule.
An der Nordostecke wird die Uberbaubare Grundsticksflache abgeschragt, da der
kunftige Neubau hier den Mindestabstand zur unter dem Grundstiick verlaufenden
Stromtrasse einhalten muss. Die stidliche Baugrenze wurde so gewahlt, dass zwischen
dem kunftigen Gebaude und der Suhler StraBe eine Zufahrt zur westlichen Stellplatz-
anlage angeordnet werden kann.

Die notwendigen Stellplatze fur die Diakonienutzung sollen innerhalb der hierfiir fest-
gesetzten Flache fir Stellplatze und Garagen realisiert werden. Nach der derzeitigen
Projektplanung ist eine ebenerdige Stellplatzanlage vorgesehen, es soll jedoch auch
ein Garagengebaude ermdglicht werden, um flexibel auf mégliche kiinftige Mehrbedar-
fe reagieren zu kdnnen. Durch die textliche Festsetzung Nr. 3.1 werden oberirdische
Stellplatzen und Garagen an anderen Stellen auf dem Grundstiick ausgeschlossen.
Ziel ist, die Stellplatze an einer Stelle auf dem Grundstlick zu konzentrieren, damit die
Ubrigen Bereiche Uber eine hohe Aufenthaltsqualitat verfigen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3.2 wird geregelt, dass die Aul3enspielbereiche flr
die Schule und die Kindertagesstatte nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie zwischen den Baugrenzen und der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,FulRganger und Radfahrerbereich® zulassig sind. Auf den zur Suhler und
Frankfurter Stral3e orientierten Grundsticksflachen werden AuRRenspielbereiche somit
ausgeschlossen, da diese Flachen wegen der Verkehrslarmbelastung fir diese Nut-
zung nicht geeignet sind.

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet wird das bereits vorhandene Planungsrecht durch die Ausweisung
von Baugrenzen erweitert und der Realitdt angepasst. Es wird der jetzigen Bebau-
ungssituation der Neuland Wohnungsgesellschaft mbH entsprochen, indem eine fla-
chenmélige Ausweisung, die fast das gesamte Baugrundstiick umfasst, vorgesehen
ist. An den Grundstiicksrandern sollen ,Vorgartenzonen® von Bebauung freigehalten
werden. Im nordwestlichen Bereich erfolgt zudem eine Anpassung der Baugrenzen an
das dort erforderliche Leitungsrecht, welches fir die im Untergrund verlaufende Fern-
warmeleitung bendtigt wird.

Fur das Gewerbegebiet trifft der Bebauungsplan keine Regelungen zu Stellpléatzen. Sie
sind damit gemalR den Regelungen der Baunutzungsverordnung — im Rahmen der zu-
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lassigen Grundflache — sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der tGberbaubaren Grund-
stucksflachen grundsatzlich zulassig.

Gemeinbedarfsflache ,Schule”

Auf der Gemeinbedarfsflache ,Schule” werden keine Baugrenzen festgesetzt. Diese
Darstellung entspricht den zeichnerischen Festsetzungen aus dem Ursprungsbebau-
ungsplan. Die Schulgebdude durfen — unter Beachtung der bauordnungsrechtlichen
Grenzabstande — frei auf dem Grundstuck angeordnet werden.

5.1.6 Bauweise

Auf eine Festsetzung der Bauweise wird verzichtet, da die zulassigen Gebaude weder
der offenen noch der geschlossenen Bauweise entsprechen. Es bleibt den Bauherren
Uberlassen, wie die Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ange-
ordnet werden.

5.2 Erschliel3ung

5.2.1 Offentliche Verkehrsanlagen

Die vorhandenen Verkehrsflichen werden im Bebauungsplan entsprechend ihrer
Funktion als offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Die Abgrenzung orientiert
sich dabei zum Teil an bestehenden Widmungsgrenzen, zum Teil an den bestehenden
planungsrechtlichen Festsetzungen.

Im Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen® aus den 1960er-
Jahren wurden im Kreuzungsbereich der Frankfurter und der Suhler StraRe sehr gro-
e, offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt, die unter anderem das gesamte
Baseballfeld umfassten und eine autobahnkreuz-ahnliche Straf3enkreuzung ermogli-
chen sollten. Diese werden mit dem hier vorliegenden Plan angepasst. Insbhesondere
im Bereich, wo das Diakonie-Kolleg entstehen soll, erfolgt eine Umwandlung in eine
Gemeinbedarfsflache, dartber hinaus erfolgt teilweise eine Umwandlung in Grunfla-
chen.

Im ndrdlichen Abschnitt der Frankfurter Stral3e wird die 6stliche StraRenbegrenzungsli-
nie entsprechend der derzeitigen Widmung entlang der 0Ostlichen Grenze des Flur-
stiicks 47/70 festgesetzt. Zu dem StraRenflurstlick gehdrt auch ein ca. 14 m breiter
Streifen im Osten, der dicht mit Strauchern und Baumen bewachsen ist und sich ge-
stalterisch nicht von der 6stlich angrenzenden Grunflache unterscheidet. Aufgrund der
bestehenden Widmung als StraRenland wird er als StraRenbegleitgrin in die StraRen-
verkehrsflache einbezogen.

Im stdlichen Abschnitt der Frankfurter Straf3e ist das gesamte Flurstiick 47/156 derzeit
als offentliches Stral3enland gewidmet. In diesem Fall wird jedoch derjenige Teil des
Grunstreifens entlang des Gewerbegebiets als 6ffentliche Grinflache und nicht als
StraBenverkehrsflache festgesetzt, der bereits im Ursprungs-Bebauungsplan als Grin-
flache festgesetzt ist. Die bisher als Grunflache planungsrechtlich gesicherten Flachen
sollen nicht verkleinert werden, damit rechtlich kein Ausgleichserfordernis fir zulassige
Eingriffe in Natur und Landschaft entsteht.

Fur die Suhler StralR3e wird entsprechend der bestehenden Widmung das gesamte
Flursttick 47/134 zuzlglich eines 4,0 m breiten Streifens nordlich der Flurstiicksgrenze
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als offentliche StraRenverkehrsflache festgesetzt. Die Abgrenzung zur Gemeinbedarfs-
flache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe/betreutes Wohnen* wurde so gewabhilt,
dass die vorhandene Baumreihe vollstandig innerhalb des 6ffentlichen StraRenlandes
verbleibt und damit die Zustandigkeit fir deren Pflege eindeutig geregelt ist. Der 4,0 m
breite Streifen auf dem Flurstiick 44/416 ist bisher nicht als 6ffentliches StraRenland
gewidmet; im Zuge der Umsetzung der Planung muss hier ein neues Flurstiick zur Ab-
grenzung vom Diakonie-Grundstiick gebildet werden, das dann als ¢ffentliches Stra-
Renland gewidmet werden soll.

Die eigentliche Fahrbahn der Suhler Straf3e ist deutlich schmaler als die festgesetzte
StraBenverkehrsflache, die verbleibenden Flachen sind als Stral3enbegleitgrin Be-
standteil des offentlichen Straf3enlandes. Mit der Festsetzung sind im nordlichen Be-
reich der Suhler Stral3e ausreichend Verkehrsflachen verfligbar, um bei Bedarf Neben-
anlagen wie Ful3- und Radwege errichten so kénnen, bspw. um die Nebenanlagen vom
Knotenpunkt Suhler Stral3e/Erfurter Ring bis zur neuen Einfahrt des Diakonie-Kollegs
auszubauen.

Im Bereich des Erfurter Rings entspricht das gewidmete StralRenflurstiick der Be-

standssituation wie auch den bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen und wird
so erneut als StralRenverkehrsflache festgesetzt.

5.2.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Fur den geplanten gemeinsamen Vorplatz der Diakonie und der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Offentlicher
FuRganger- und Radfahrerbereich® festgesetzt. Ziel ist es, durch eine Neugestaltung
dieses Platzes die Eingangssituation der Schulen gestalterisch aufzuwerten und eine
hohe Aufenthaltsqualitat auf dem Platz zu schaffen. Zwischen der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung und den Schulgebauden des Diakonie-Kollegs und der
Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule soll sich die Platzflache in gleicher Gestaltung fort-
setzen; die betreffenden Flachen werden jedoch den Gemeinbedarfsflachen zugeord-
net, um dort auch private Nebenanlagen der Schulen in die Gestaltung integrieren zu
kénnen.

Von dem geplanten Platz setzt sich die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
zuerst in westlicher und dann in nérdlicher Richtung zur Frankfurter Stral3e fort. Diese
Wegeverbindung stellt die Hauptverbindung fir den Ful3- und Radverkehr von der Suh-
ler Stral3e zum Zentrum von Westhagen her. Entlang des Diakonie-Grundstticks ist fur
die Wegeverbindung ein neuer, gegenltber dem bestehenden Weg nach Siiden ver-
schobener Verlauf vorgesehen. Der Weg soll entsprechend seiner Funktion als Rad-
hauptroute in Form eines getrennten Geh- und Radwegs mit einer Regelbreite von
6,0 m ausgebaut werden. In diesem Querschnitt enthalten ist ein 3,0 m breiter Rad-
weg, ein 2,5 m breiter FulRweg inkl. Trennstreifen und der 0,5 m breite Sicherheitsstrei-
fen auf der Sudseite des Weges. Ein weiterer Sicherheitsstreifen von 0,5 m Breite auf
der Nordseite des Wegs soll auf dem Grundstiick der Heinrich-Nordhoff-Straf3e von
Einfriedungen und Aul3enspielflachen der Schule etc. freigehalten werden und ist Be-
standteil der Gemeinbedarfsflache ,Schule. In diesem Bereich ist auch Raum fur
Baumstandorte, Badnke oder anderes Mobiliar. Da es sich bei dem Grundstiick der
Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule um ein stadtisches Grundstiick handelt, hat es die
Stadt selbst in der Hand, den Streifen entsprechend zu gestalten; im Bebauungsplan
bedarf es diesbeziglich keiner Festsetzungen zur Gestaltung. Im ndrdlichen Bereich
entspricht die Verkehrsflache in ihrem Verlauf dem bestehenden Fuf3- und Radweg,
wird aber zusatzlich ca. 1,5 m nach Westen erweitert, um die gewinschte Breite von
6,0 m sicherzustellen.



Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung® -25.

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Im Stdosten des Plangebiets wird eine weitere Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,FuRganger- und Radfahrerberiech” festgesetzt. Hier befindet sich ein Ful3-
und Radweg, der bereits heute eine Verbindung vom Erfurter Ring zu den westlich der
Frankfurter StralRe gelegenen Wohngebieten durch eine Unterflihrung bildet. Abwei-
chend von der bisherigen Festsetzung als offentliche StrafRenverkehrsflache wird er
aufgrund seiner Funktion ausschlielich fur den Fuf3- und Radverkehr nunmehr als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

5.2.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entlang des bisherigen Verlaufs des Ful3- und Radwegs von der Frankfurter zur Suhler
Stral3e liegt ein 110kV-Kabel der Volkswagen-Kraftwerke. Aufgrund der Verlegung des
Weges verlauft es kinftig unter den beiden Gemeinbedarfsflachen der Heinrich-
Nordhoff-Schule und des Diakonie-Kollegs. Fir evtl. Reparaturarbeiten an dem
110 kV-Kabel muss dieses in einem Umkreis von 3 m stets zuganglich sein, d. h. durch
Entfernen einer Deckschicht oder einer Pflasterung sowie Erdaushub freigelegt werden
kénnen. Eine Uberbauung der Trasse durch Gebaude oder Bauwerke ist daher grund-
satzlich ausgeschlossen, betonierte Flachen usw. missen zuvor mit dem Leitungstra-
ger abgestimmt werden. Ggf. muss das Kabel in einem solchen Fall zuvor verrohrt
werden.

Der Bebauungsplan bereitet flr diese Leitung im Bereich der Gemeinbedarfsflachen
ein Leitungsrecht mit einer Breite von 6 m vor. Diese Breite berucksichtigt den Schutz-
streifen der Leitung, der von Uberbauung freigehalten werden muss.

Ein zweites Leitungsrecht soll im stdlichen Bereich des Bebauungsplans mit einer
Breite von 4 m vorbereitet werden. Hier verlauft eine Fernwarmeleitung in Nord-Sud-
Ausrichtung unterhalb des Gewerbegebietes und der 6ffentlichen Grinflache. Das Lei-
tungsrecht ist nur im Bereich des Gewerbegebiets erforderlich, da in 6ffentlichen Grin-
flachen keine Leitungsrechte eingetragen werden missen.

Die Festsetzung der Flachen im Bebauungsplan allein begriindet die Leitungsrechte
noch nicht. Vielmehr bedarf es nachfolgend der Eintragung in das Grundbuch. Die Ein-
zelheiten, welche MalRnahmen zum Schutz der Leitungen durch den jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer zu beachten sind (z. B. der Ausschluss bestimmter Baumpflanzun-
gen), kénnen als Auflage in der Grunddienstbarkeit festgelegt werden.

5.2.4 Ein-und Ausfahrtverbot

Die Zufahrt zum Parkplatz auf der Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte,
Jugendhilfe/betreutes Wohnen* soll aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht im un-
mittelbaren Kreuzungsbereich Suhler Stral3e / Frankfurter Stral3e erfolgen, sondern so
weit wie moglich im Osten der Gemeinbedarfsflache von / zur Suhler StraRe angelegt
werden. Um dies zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan entlang der Suhler Stral3e
einen 75,0 m Bereich ohne Ein- und Ausfahrten fest.

5.2.5 Ver- und Entsorgung

Alle Baugrundstuicke grenzen an offentliche StraRen und kénnen Uber diese erschlos-
sen werden.
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5.3

Vorhandene Leitungstrassen der verschiedenen Versorgungstrager (Strom, Telekom-
munikation, Fernwarme, Wasser) durfen weder Uberbaut noch mit Baumen bepflanzt
werden; je nach Art der Leitung sind unterschiedliche Schutzabstéande einzuhalten.

Die Mullentsorgung wird durch die WAS (Wolfsburger Abfallwirtschaft und Stral3enrei-
nigung) vorgenommen. Die Vorgaben der Wolfsburger Abfallsatzung sind durch die
Bauherren und Grundstlicksnutzer zu beachten, insbesondere durfen Standplatze fir
groRere Abfallbehélter maximal 10 m vom StraRenrand entfernt angeordnet werden,
wenn die Behalter durch die WAS vom Standplatz abgeholt und dorthin zurtickgebracht
werden sollen.

Grunordnerische Festsetzungen

5.3.1 Offentliche Griinflachen

Nordlich der Suhler StraRe wird der Streifen zwischen dem Ful3- und Radweg und dem
Flurstiick der Frankfurter StralRe als oOffentliche Grinflache festgesetzt. Gestalterisch
unterscheidet sich dieser Grundsticksstreifen nicht wesentlich von dem westlich an-
grenzenden Stralenbegleitgriin innerhalb des dffentlichen Stral3enlandes der Frankfur-
ter Stral3e. Er ist allerdings nicht als 6ffentliches Straf3enland gewidmet und soll dem-
entsprechend als o¢ffentliche Grunflache und nicht als Verkehrsflache festgesetzt wer-
den. Die offentliche Grinflache umfasst auch einen Streifen im Westen der Gemeinbe-
darfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe, Betreutes Wohnen®, der nicht dem
Diakoniegrundstiick zugeordnet werden, sondern in offentlicher Hand verbleiben soll.
Damit ist sichergestellt, dass die hier vorhandene Baumreihe entlang der Frankfurter
Stral3e vollstandig in der Zustandigkeit der Stadt Wolfsburg verbleibt und die Pflege
und Unterhaltung somit aus einer Hand erfolgt.

Sudlich der Suhler Stral3e wird der gesamte Bereich zwischen Gewerbegebiet und
Frankfurter StralBe ebenfalls als offentliche Griinfliche festgesetzt. Dies entspricht der
derzeitigen Gestaltung und im Wesentlichen auch der bisherigen planungsrechtlichen
Festsetzungen, wobei die Abgrenzungen an die tatsachliche Nutzung angepasst wer-
den.

Fiur beide offentlichen Grinflachen wird keine ndhere Zweckbestimmung festgesetzt.
Demzufolge ist nur eine schlichte gartnerisch gestaltete Griinanlage méglich. Dies ent-
spricht der derzeitigen Situation und auch der Planungsabsicht. Die Flachen grenzen
an stark befahrene Straf3en und dienen nicht als zugéngliche Erholungsflachen fir die
Allgemeinheit.

5.3.2 Dachbegriinung

Um den Anteil naturhaushaltswirksamer Flachen zu erh6hen, bestimmt die textliche
Festsetzung Nr. 5.1, dass in den Baugebieten Dachflachen zu einem Anteil von min-
destens 70 % extensiv zu begrinen sind.

Im Geltungsbereich sind Dacher aus gestalterischen Grinden grundsatzlich als Flach-
dacher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad auszubilden (vgl. Kapitel 5.6 — Ortli-
che Bauvorschriften / Dachneigung). Die Regelung stellt zugleich sicher, dass die D&-
cher fir eine Dachbegrinung geeignet sind und so eine 6kologische Funktion erflllen
kénnen. Bei anderen Dachformen ware eine Begrinung nur mit erheblichem techni-
schen Aufwand moglich.
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Die extensive Begrunung von Dachflachen hat folgende positive Wirkungen:

e Der Energie- und Warmebedarf der Gebaude wird durch den zuséatzlichen Auf-
bau verringert.

e Das Niederschlagswasser wird (teilweise) in der Substratschicht gespeichert
und wieder verdunstet, woraus sich ein Ruckhaltungseffekt fir das Nieder-
schlagswasser ergibt.

e Die Dachbegrinung wirkt staubbindend.

e Ein Grindach ist ein Lebensraum fur Kleintiere und ein potentieller (Teil-) Le-
bensraum fir Vogel.

¢ Abhangig von der Machtigkeit der Substratschicht wirkt die Dachbegrinung
kaltluftbildend und — bei austauschschwachen Wetterlagen — anregend auf
Ausgleichsstromungen.

Durch die Regelung, dass 70 % der Dachflachen begriint werden mussen, bleibt genug
Spielraum, um auf den verbleibenden Flachen fir technische Einrichtungen, Terrassen
oder Beleuchtungsflachen anlegen zu kénnen. Derartige Einrichtungen kénnen fir die
Funktionsfahigkeit der Gebaude erforderlich sein und missen daher ermdglicht wer-
den.

Eine Kombination der Dachbegriinung mit Solar- oder Photovoltaikanlagen ist tech-
nisch mdglich und wird durch die Festsetzung ausdricklich zugelassen.

5.3.3 Fassadenbegriinung

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 wird fir fensterlose Fassaden ab 50 m2 GroRRe
eine Fassadenbegriinung vorgeschrieben. GréfRere fensterlose Fassaden — beispiels-
weise bei gewerblich genutzten Hallen — sind haufig unstrukturiert und wirken monoton.
Sie sollen deswegen begrunt werden, um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu
vermeiden. Dartber hinaus wirkt eine Fassadenbegriinung einer Verschlechterung des
lokalen Kleinklimas entgegen. Sie mildert thermische Spitzen, tragt zur Kihlung der
Gebaudehulle bei und bindet Stdube. Die Festsetzung trégt so zur Minimierung der
Eingriffe in das Schutzgut Klima und Luft bei. Die Pflanzliste Nr. 3 enthalt fir die Her-
stellung der Fassadenbegriinung besonders geeignete Arten, die zu verwenden sind.

5.3.4 Baumpflanzungen

Gemal der textlichen Festsetzung Nr. 5.3 sind auf oberirdische Stellplatzanlagen
Baumpflanzungen vorzunehmen. Je finf Stellplatze ist mindestens ein groRkroniger,
standortgerechter Baum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 18-
20 cm zu pflanzen. In der Pflanzliste Nr. 1 werden die standortgerechten Baumarten,
die zu verwenden sind, aufgefiihrt. Durch die Festsetzung wird eine Integration der
Stellplatzflachen in ein insgesamt durchgriintes Ortsbild sichergestellt. Die Stellplatz-
flachen werden durch die Baumpflanzungen gegliedert und der monotone Eindruck ei-
nes grol3en ungegliederten Parkplatzes vermieden.

Der geplante gemeinsame Vorplatz des Diakonie-Kollegs und der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule soll eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten und zu diesem Zweck be-
grint werden. Zudem soll zur Begrenzung des Regenwasserabflusses der Versiege-
lungsgrad begrenzt werden. Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.4 wird daher geregelt,
dass mindestens 30 % der Platzflache, die in der Planzeichnung durch die Punkte
ABCDA abgegrenzt ist, gartnerisch zu gestalten ist und dass innerhalb dieses Platzes
mindestens 10 standortgerechte Baume gemaf Pflanzliste Nr. 1 zu pflanzen sind.
Nach der Freiflachenkonzeption sind weitere Baumpflanzungen und Grininseln auf
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den angrenzenden Vorplatzflachen innerhalb der Gemeinbedarfsflachen vorgesehen,
die jedoch nicht Gegenstand dieser Festsetzung sind. Wenn es gelingt, vorhandene
Baume zu erhalten und in die Neugestaltung des Platzes einzubeziehen, dirfen sie auf
die Zahl der neu zu pflanzenden Baume angerechnet werden.

Entlang des neuen Ful3- und Radwegs soll aus gestalterischen Grinden und zur Ver-
besserung der Aufenthaltsqualitat eine Baumreihe, bestehend aus 10 Obstbdumen,
angepflanzt werden. Dies wird durch die textliche Festsetzung Nr. 5.6 geregelt. Die ge-
nauen Baumstandorte werden nicht vorgegeben, sodass noch Spielraum fur die Ent-
wurfsplanung besteht. Die Baume sollten in moéglichst gleichmafigen Abstadnden ange-
pflanzt werden, wobei jedoch im Bereich der Leitungstrasse, fur die eine Leitungs-
rechtsflache festgesetzt ist, eine Unterbrechung der Baumpflanzungen erforderlich ist.
Bei der Herstellung der Bepflanzungen ist zu beachten, dass in einem Schutzabstand
von 3 m beiderseits der Kabeltrassen keine Pflanzungen erfolgen dirfen und in einem
Abstand von 5 m zur Kabeltrasse Pflanzungen nur erfolgen dirfen, wenn in 3 m Dis-
tanz zum Kabel ein geeigneter Wurzelschutz (Tiefe 2 m, Lange 10 m) eingebracht wird.

Alle vorgenannten Baumpflanzungen tragen zu einer Verbesserung des Lokalklimas
und des Komforts der sich auf dem Weg bzw. Platz aufhaltenden Menschen bei. Ohne
die Baumpflanzungen wirden sich die betreffenden Flachen im Sommer ohne Schat-
ten durch Baume stark aufheizen.

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen gelten
nicht nur einmalig, sondern dauerhaft, solange der Bebauungsplan in Kraft ist. Daraus
ergibt sich, dass die festgesetzten Baume dauerhaft zu erhalten sind und auch bei Ab-
gang ersetzt werden mussen.

Fur alle festgesetzten Baumpflanzungen gilt geman der textlichen Festsetzung Nr. 5.7,
dass fir jeden anzupflanzenden Baum eine offene Vegetationsflache von mindestens
8 m2 mit bodendeckender Bepflanzung und einem Substratvolumen von mindestens
12 m3 zu schaffen ist. Dadurch soll sichergestellt werden, dass den Baumen ausrei-
chend Wurzelraum zur Verfugung steht, und der dauerhafte Erhalt der Baume unter-
stiitzt werden. Durch die Festsetzung werden keine quadratischen Baumscheibe ge-
fordert, vielmehr ist auch moglich, beispielsweise zwischen Stellplatzreihen schmalere
Pflanzstreifen anzulegen, die durch eine entsprechende Lange einen ausreichenden
Raum fur die Wurzelbereiche schaffen.

5.3.5 Erhaltungsbindung fur Baume

Entlang des ndrdlichen Abschnitts der Frankfurter StralRe und auf der Nordseite der
Suhler StralRe befindet sich eine das Ortsbild pragende Baumreihe, bestehend aus Ei-
chen. Diese sollen auch in Zukunft erhalten werden. Der Bebauungsplan setzt fur diese
Baume zeichnerisch eine Erhaltungsbindung fest.

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

Auf dem Grundstiick der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule wurde nérdlich des beste-
henden Ful3- und Radwegs auf einem ehemaligen Sportplatz das Vorkommen der
Blaufliigeligen Odlandschrecke nachgewiesen. Die Art ist charakteristisch fur vegetati-
onslose Bereiche verschiedener trockenwarmer Biotope und nach Bundesartenschutz-
verordnung streng geschuitzt. Zur Vermeidung von Eingriffen in den Lebensraum der
Blaufliigeligen Odlandschrecke soll die betreffende Flache als vegetationsarme Offen-
bodenlandschaft erhalten und gepflegt werden, wobei die Randvegetation erhalten
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werden soll. Dies wird durch die zeichnerische Festsetzung einer Flache fur Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in
Verbindung mit der textlichen Festsetzung Nr. 5.5 sichergestellt.

Der Lebensraum der Blaufliigeligen Odlandschrecke reicht mit hoher Wahrscheinlich-
keit Gber den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans hinaus und umfasst
auch die ndérdlich angrenzenden Flachen, die zum Schutz der Art ebenfalls als vegeta-
tionsarme Freiflachen erhalten werden sollten. Dies ist jedoch nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens.

5.3.7 Regenwasserbewirtschaftung

5.4

Die Stadt Wolfsburg verfolgt das Ziel des ,Schwammstadt-Prinzips“. Dementsprechend
soll das Niederschlagswasser aufgefangen, bei Bedarf zwischengespeichert und ge-
nutzt, ansonsten dem nattrlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Gemaf Boden-
gutachten sind die im Plangebiet vorhandenen Bdden fir eine Versickerung tber Mul-
den allerdings nicht geeignet. Im Rahmen der Vorhabenrealisierung ist durch den Bau-
herren ein Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung zu erarbeiten. Dabei sind insbe-
sondere MalRBhahmen zur Regenwasserriickhaltung vorzusehen, da die 6ffentliche Ka-
nalisation nur noch tUber begrenzte Reserven verfigt und eine unbegrenzte Einleitung
in die Regenwasserkanalisation nicht genehmigt wird. Da auf der Ebene des Bebau-
ungsplanverfahrens noch keine konkreten Flachen bzw. MaRnahmen fir die Regen-
wasserbewirtschaftung feststehen, kénnen im Bebauungsplan mangels Rechtsgrund-
lage keine diesbeziiglichen Festsetzungen getroffen werden. Im weiteren Verfahren
wird gepruft, ob in den stadtebaulichen Vertrag Regelungen zur Regenwasserbewirt-
schaftung aufgenommen werden sollen.

Immissionsschutz

5.4.1 Larm

Das Plangebiet ist Immissionen aus dem Verkehr, insbesondere dem Stral3enverkehrs-
l[arm von der Frankfurter Stra3e und der Suhler StralRe ausgesetzt.

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ enthalt Orientierungswerte fur die Bauleit-
planung in Bezug auf den Verkehrslarm. Die Orientierungswerte sind als ,eine sach-
verstandige Konkretisierung der Anforderungen an den Schallschutz im Stadtebau auf-
zufassen. lhre Einhaltung oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Ei-
genart des betreffenden Baugebiets oder der betreffenden Bauflache verbundene Er-
wartung auf angemessenen Schutz von Larmbelastungen zu erfullen.” Es handelt sich
nicht um Grenzwerte, die nicht tGberschritten werden durften, vielmehr unterliegen die
Orientierungswerte der Abwagung im Bebauungsplan-Verfahren. Je hoher die Uber-
schreitungen, desto geringer wird jedoch der Abwégungsspielraum. Daflr enthalt die
DIN 18005 keine einheitlichen Orientierungswerte, vielmehr sind die Orientierungswer-
te der anderen Baugebiete — je nach Nutzungsart — heranzuziehen.

Im vorliegenden Fall kdnnen fur die Gemeinbedarfsflache aufgrund der geplanten Nut-
zungsstruktur die Orientierungswerte von Mischgebieten zur Beurteilung herangezogen
werden, da die dort zulassigen Einrichtungen als Anlage fur soziale Zwecke auch in
Mischgebieten allgemein zulassig waren. Fir Verkehrslarm liegen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 in Mischgebieten bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts und in
Gewerbegebieten bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.
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Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren wurde ein schalltechnisches Gutachten
erarbeitet (Buro GeraduscheRechner, Dezember 2020). Dieses kommt zum Ergebnis,
dass durch Gewerbelarm Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte ausschlieRlich
innerhalb des Gewerbegebiets im Tagzeitraum prognostiziert werden. Diese Richtwert-
Uberschreitung leitet sich aus der konservativ gewahlten Emissionsannahme fir das
Grundstuck selbst her. In der Nachbarschaft zur Gewerbeflache treten keine Larmkon-
flikte auf. Schallschutzmafinahmen aufgrund des Gewerbelarms sind nicht erforderlich.

Bezlglich des Verkehrslarms wurden die hdchsten Beurteilungspegel parallel zur
Frankfurter Stra3e ermittelt. Fir die Gemeinbedarfsflaiche der Diakonie wurden Beur-
teilungspegel zwischen 33 und 67 dB(A) tags und 25 bis 58 dB(A) nachts ermittelt, wo-
bei die héchsten Werte jeweils in den straBennahen Randbereichen des Grundstiicks
auftreten. Dabei wurde ein anderer Grundstickszuschnitt angenommen, als er jetzt
vorgesehen ist; die Grundstiicksgrenze halt nun gréRere Abstédnde zu den Stral3en ein,
sodass die Flachen mit den héchsten Pegeln nun Bestandteil der angrenzenden Ver-
kehrs- bzw. Grunflachen sind. Die Berechnungen erfolgten unter Zugrundelegung einer
Hochstgeschwindigkeit von 60 km/h fur die Frankfurter Strae. Im Rahmen der An-
tragskonferenz zum Bebauungsplanverfahren teilte die Verkehrsbehdrde mit, dass die
zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Frankfurter Straf3e kiinftig auf 70 km/h erhoht
wird. Daraus resultieren nach Einschatzung des Schallgutachters Pegelerhéhungen in
der GroRenordnung von 1,1 bzw. 1,3 dB(A) tags/nachts im Vergleich zu den Berech-
nungen des Schallgutachtens.

Aus dem Gutachten lasst sich ableiten, dass in der Gemeinbedarfsflache ,Schule,
Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreutes Wohnen* die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete entlang der Baugrenzen auch unter Berilicksichtigung der ho-
heren Geschwindigkeit auf der Frankfurter Strale um hdchstens 3 dB(A) tags und
5 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Im Gewerbegebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 tags nur in den nicht
Uberbaubaren Randbereichen des Grundstiicks bzw. auf den angrenzenden Grinfla-
chen Uberschritten. Nachts ergeben sich unter Berlcksichtigung einer Héchstge-
schwindigkeit von 70 km/h auf der Frankfurter StraRe Uberschreitungen des Orientie-
rungswertes fur Gewerbegebiete um bis zu 2 dB(A).

Aufgrund der teilweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 ist
die Prifung von SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Zunachst ist bei der planerischen Zuordnung der Baugebiete und Gemeinbedarfsfla-
chen nach dem Trennungsgrundsatz des § 50 BImSchG zu prifen, ob durch hinrei-
chende Abstande zumutbare Larmbelastungen erreicht werden kénnen. Der Bebau-
ungsplan bericksichtigt diesen Grundsatz bereits, indem die westliche Baugrenze auf
der Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreutes Wohnen*
einen Abstand von mehr als 50 m zur Fahrbahnkante der Frankfurter StraRe einhalt.
Noch gréRere Absténde sind auf dem Grundstick nicht realisierbar, ohne das Vorha-
ben insgesamt in Frage zu stellen. Dies ware mit dem Planungsziel, das gut erschlos-
sene Grundstiick im Sinne der Innenentwicklung zu bebauen, nicht vereinbar.

Aktive SchallschutzmalRhahmen wie Larmschutzwande oder -walle entlang der Stra-
Ren werden nach Einschatzung des Gutachters im Plangebiet nach schalltechnischen
Kriterien als nicht sinnvoll eingestuft. Aus diesem Grund werden passive Schall-
schutzmalRnahmen am Gebaude erforderlich.
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Die Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz der Gebaude durch Schall-
dammung der AuRenbauteile (Wande, Fenster etc.) werden in der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau“ geregelt. Im vorliegenden Fall kann auf eine Festsetzung zur
Schalldammung der AufRenbauteile verzichtet werden, weil davon ausgegangen wer-
den kann, dass angesichts der erwarteten Pegel die Mindestanforderungen der
DIN 4109-1 (2018) bereits durch die Ublichen Baustandards erfullt werden.

Mit der SchalldAmmung der Aul3enbauteile gemafld DIN 4109 wird sichergestellt, dass
trotz der Verkehrslarmbelastung Innenraumpegel erreicht werden, die bei geschlosse-
nen Fenstern Kommunikations- und/oder Schlafstérungen vermeiden. Bei ged6ffneten
Fenstern ware dies jedoch nicht der Fall. Fir tagsiiber genutzte Aufenthaltsraume, die
nicht zum Schlafen genutzt werden, kann die Raumbeliiftung durch das zeitweise Off-
nen der Fenster sichergestellt werden. Wahrend der Nacht ist StoRluften jedoch nicht
moglich. Bei SchlafrAumen muss deswegen eine kontinuierliche Raumluftung moglich
sein, wobei ein Innenpegel von 30 dB(A) nicht Uberschritten werden soll. Herkémmli-
che Fenster weisen in gekippt getffneter Stellung eine Dammwirkung auf, die einem
bewerteten Schallddmmmaf von 15 dB(A) entspricht, so dass bei einer AulRenlarmbe-
lastung Uber 45 dB(A) die Fenster aus Schallschutzgriinden zu schlie3en sind. Durch
die textliche Festsetzung Nr. 4.2 wird deswegen festgesetzt, dass fur Schlafraume der
Einbau von schallgedammten Luftungsoffnungen erforderlich ist, sofern nicht sicherge-
stellt ist, dass vor den fur die Raumliftung maf3geblichen Fenstern ein Beurteilungspe-
gel von 45 dB(A) in der Nachtzeit unterschritten wird. Dies gilt sowohl fir mogliche Be-
triebswohnungen oder Beherbergungsstatten im Gewerbegebiet als auch fur die ge-
planten Wohnangebote der Jugendhilfe und fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal in
der Gemeinbedarfsflache.

Dartber hinaus wird mit der Textlichen Festsetzung Nr. 4.1 festgelegt, dass Schlaf-
raume innerhalb der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule, Kinder-
tagesstatte und Jugendhilfe / Betreutes Wohnen® zu den von der Suhler StralRe abge-
wandten Seiten ausgerichtet sein missen. Dies soll sicherstellen, dass eine wirksame
Abschirmung vor schadlichem Verkehrslarm gegeben ist. Sie werden dem ruhigen und
geschitzten Innenhof zugewandt, um eine bestmdgliche Abschirmung zu gewéhrleis-
ten.

5.4.2 Luftschadstoffe

Textliche Festsetzung Nr. 4.3

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans dirfen feste Heizmaterialien und Heizdle
nicht verwendet werden. Dies gilt nicht flr zusatzliche Kaminstellen, wenn diese nicht
primar der Heizung des Geb&udes dienen. (8 9 Abs. 1 Nr. 23 Buchst. a BauGB)

Die Stadt Wolfsburg strebt zur Verminderung der klimatischen Auswirkungen der Pla-
nung die Einhaltung hoher energetischer Standards und die Nutzung regenerativer
Energiequellen an, die im Plangebiet zur Anwendung kommen sollen. Vor diesem Hin-
tergrund werden mit dem Bebauungsplan auch Festsetzungen zur Minderung der Luft-
belastung festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Um die in der Folge der Siedlungsfla-
chenerweiterung und der Zunahme von Einzelfeuerungsstéatten zu erwartende Luftver-
schmutzung einzuschranken, wird geregelt, dass im Plangebiet feste Heizmaterialien
und Heizoble nicht verwendet werden dirfen. Feste Heizmaterialien sind insbesondere
Holz, Pellets, Kohle und Koks. Die Festsetzung des Ausschlusses fester und fllssiger
Brennstoffe gilt nur fir die Beheizung der Gebéaude, nicht aber fir zusatzliche Kamin-
feuerstellen, wenn diese nicht der Beheizung des Geb&audes dienen.
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5.5

Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen

5.6

Textliche Festsetzung Nr. 6

Zur Hohenanpassung baulicher Anlagen an das vorhandene gewachsene Geldnde
sind Aufschittungen und Abgrabungen zulassig. Hierfir kbnnen Béschungen bis zu ei-
nem Verhéaltnis max. 1:2 und Stitzmauern mit einer Héhe bis zu max. 1,0 m verwendet
werden. Entlang der Grundstiicksgrenzen sind in der Tiefe von 2,0 m Stutzmauern un-
zulassig. Sockel von baulichen Haupt- und Nebenanlagen sowie von Garagen und
Carports zahlen nicht als Stitzmauer. Sockel von Terrassen zéhlen als Stitzmauer im
Sinne der Festsetzung. (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO sowie 8§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Mittels dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass das vorhandene gewachsene
Gelande durch udbermafige Mallnahmen der Gelandemodellierung tberformt wird,
wodurch negative Auswirkungen insbesondere auf die stadtebauliche Gestalt des Bau-
gebietes sowie die 6kologische Vielfalt und Qualitét zu erwarten sind.

Textliche Festsetzung Nr. 7

Die nicht Uberbauten Flachen des Grundstlicks, sofern sie nicht fir die Zuwegung des
Hauptgebaudes und der Nebenanlagen bendétigt werden, sind als Grinflachen mit of-
fenem oder bewachsenem Boden anzulegen und zu unterhalten. Stein-/Kies- /Split-
und Schottergarten oder —schittungen sind unzuléssig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Vlies, Folien) sind nur zur
Anlage von dauerhaft mit wassergefiillten Gartenteichen zuléassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Groliflachige Versiegelungen und steinerne Garten wirken sich negativ auf das ortliche
Mikroklima aus und sorgen tagstber fir eine Erhitzung der Flachen, die in den Nacht-
stunden wieder an die Umwelt abgegeben wird. Zudem werden durch grof3flachige
Versiegelungen und durch die steinernen Garten Insekten oder anderen Tierarten der
Lebensraum entzogen. Zudem verhindern Folien im Untergrund oder das Zusetzen
von wasserdurchlassigem Steinmaterial die Regenwasserversickerung auf dem
Grundsttick.

Ortliche Bauvorschriften — Dachneigung

Gemal der ortlichen Bauvorschrift Nr. 1 sind Dacher im Gewerbegebiet und auf den
Gemeinbedarfsflachen als Flachdacher mit einer Neigung von weniger als 15 Grad
auszubilden. Die Regelung wird aus gestalterischen Grinden getroffen, da die vorhan-
denen Gebaude im Plangebiet — wie fast alle Gebaude im Stadtteil Westhagen — mit
Flachdachern ausgestattet sind und sich die Neubauten im Plangebiet in dieses Orts-
bild einfigen sollen.
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6 Umsetzung der Planung

6.1 Kostenschatzung und Finanzierung
Fur den Neubau des Ful3- und Radweges zwischen Frankfurter und Suhler Straf3e ein-
schlie3lich des Vorplatzes der beiden Schulen fallen Kosten an, die von der Stadt
Wolfsburg getragen werden muissen. Die Kosten sind im weiteren Verfahren zu ermit-
teln und in den Haushalt der Stadt einzustellen.
Die Kosten fur die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Schule, Kinderta-
gesstatte, Jugendhilfe / betreutes Wohnen® liegen in Ganze bei der Diakonie.

6.2 Bodenordnende MalRnahmen

Zur Umsetzung der Planung ist an zwei Stellen eine Grundstiicksneuordnung erforder-
lich:

- Fur die Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreu-
tes Wohnen®, den neuen Verlauf des Ful3- und Radweges und den geplanten
Stadtplatz sowie den neuen Zuschnitt des Grundstiicks der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule missen neue Grundsticke gebildet werden. Die betreffenden
Grundstucksflachen stehen alle im Eigentum der Stadt Wolfsburg. Die Boden-
ordnung kann daher Uber freihdndige Grundstiicksgeschafte erfolgen, die
Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens nach 88 45ff. BauGB ist nicht erfor-
derlich und nicht vorgesehen

- Der in das Gewerbegebiet einbezogene Streifen des Flurstlicks 44/417 steht im
Eigentum der Stadt Wolfsburg und ist nur Gber das Flurstiick 44/559 erschlos-
sen und im Zusammenhang mit diesem nutzbar. Die Grundstiuckssituation sollte
an die neuen Baugebietsgrenzen angepasst werden und der betroffene Grund-
stiicksstreifen an die Neuland Wohnungsgesellschaft GmbH Ubertragen wer-
den. Da die Neuland Wohnungsgesellschaft Uberwiegend im Eigentum der
Stadt Wolfsburg steht, ist auch in diesem Fall kein Umlegungsverfahren nach
88 45ff. BauGB erforderlich.
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7 Stadtebauliche Werte

Uberbaubare
Nutzung Flache Anteil Grundstucks-
flache
Gewerbegebiet 12.746 m? rd. 22 % |10.972 mz2

Flachen fir den Gemeinbedarf

2 0, _
”Schu|e“ 3.981m rd. 7 %

Flachen fir den Gemeinbedarf
.Schule, Kindertagesstatte, Jugendhil- 8.690 m2 rd. 15% | 4.605 mz
fe / Betreutes Wohnen*

Offentliche Griuinflache

2 0, _
nordlich Suhler StraRe 1777 m rd. 3 %

Offentliche Griinflache

stdlich Suhler StraRe 5.119 m? rd.9% |-

StraRenverkehrsflachen 22.788 m2 rd.39% |-

Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ,Offentlicher FuRganger-
und Radfahrerbereich®
nordlich Suhler Strale

3.574 m? rd.6% |-

Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung ,Offentlicher FuBganger-
und Radfahrerbereich*
stdlich Suhler StralRe

387 m? rd.1% |-

Gesamt 59.061 m? 100,0 %
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Teil Il - Umweltbericht zum Bebauungsplan
1 Einleitung
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

1.2

Die Stadt Wolfsburg beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schulzent-
rum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung“ im Stadtteil Westhagen die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bebauung einer bislang als
Baseballplatz genutzten Griinflache an der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule mit einer
Fachschule und einer Kindertagesstatte. In diesem Zusammenhang soll die Neustruk-
turierung der Freiflachen im Bereich des Schulgeldndes an der Suhler Stral3e erfolgen.
Zudem ist vorgesehen, die Bebauungsplanfestsetzungen fiir die Flachen sudlich der
Suhler Strale an die Bestandssituation anzupassen und die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen entsprechend zu erweitern. Eine zusétzliche Bebauung ist hier nicht vor-
gesehen.

Die Flache nérdlich der Suhler StralRe, die heute als Baseballplatz ausgewiesen und
als Hundefreilaufflache genutzt wird, soll in eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe/betreutes Wohnen®“ umge-
widmet und mit einer Bildungseinrichtung der ,Stiftung Diakonie® bebaut werden. Der
Bereich vor dem Haupteingang der Heinrich-Nordhoff-Schule soll einen flieRenden
Ubergang zum Quartiersplatz, der gleichzeitig den Vorplatz fir das neu entstehende
Gebaude ergeben soll, bilden. AuRerdem ist eine neue Ful3-/Radwegverbindung zwi-
schen Suhler Straf3e und der Briicke Uber die Frankfurter Stral3e geplant.

Fur die Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe/betreutes Woh-
nen“ wird ein ca. 0,4 ha grol3es Grundstiick neu ausgewiesen, wobei maximal 85 %
der Flache durch Haupt- und Nebenanlagen versiegelt werden dirfen. Die Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung zwischen Frankfurter und Suhler Stral3e umfasst
eine Flache von ca. 0,35 ha, wobei diese Flache zum Teil bereits bisher als Fuf3- und
Radweg genutzt wird. In den Ubrigen Bereichen sichert der Bebauungsplan lediglich
die Bestandsnutzung und verursacht dort keinen Bedarf an Grund und Boden.

Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Relevanz fur die
Planung und deren Bertcksichtigung

Als gesetzliche Grundlagen werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fur das Planvorhaben von Bedeutung
sind, benannt. Zentrale Fachgesetze und Regelwerke sind:

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie Niedersédchsisches Ausfih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG), darin insbeson-
dere die Paragraphen uber Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstellung
von Natur und Landschaft im besiedelten und unbesiedelten Bereich sowie die
aus diesem ubergeordneten Entwicklungsziel abgeleiteten Ziele sowie die Pa-
ragraphen zum besonderen Artenschutz. Zur Berlicksichtigung der Belange
des Artenschutzes wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Hand-
werkerviertel Teil | eine Potentialanalyse erstellt (Plan GIS GmbH,
20.11.2014), deren Aussagen in Bezug auf mdgliche Lebensstatten in den Be-
standsgebduden grundsétzlich weiterhin giltig sind. Die Ergebnisse sowie all-
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gemein die Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft werden in
diesem Umweltbericht dargestellt und Vermeidungsmafnahmen aufgefuhrt.

e Baugesetzbuch (BauGB), dort insbesondere 8 1 Abs. 6 Nr. 7 tber die Bertick-
sichtigung der Belange des Umweltschutzes, § la Uber ergdnzende Vorschrif-
ten zum Umweltschutz betreffend den sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den, Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Durch
den Bebauungsplan wird ein dicht bebautes, innerstadtisches Quartier weiter-
entwickelt. Dies dient einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Ein-
griffe in Natur und Landschaft an anderer Stelle kbnnen vermieden werden.

¢ Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) mit der Forderung, bei Einwirkungen
auf den Boden Beeintrachtigungen seiner nattrlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich zu
vermeiden. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden sind in
diesem Umweltbericht dargestellt.

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie Niedersachsisches Wassergesetz
(NWG), insbesondere die darin enthaltenen Bestimmungen zu Grundwasser-
benutzungen und zur Versickerung bzw. Ableitung des Niederschlagswassers.
Die genannten Bestimmungen gelten unabhéngig von den Regelungen des
Bebauungsplans. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Grund-
wasser sind in diesem Umweltbericht dargestellt.

e DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sowie Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) mit der Definition von Orientierungs- bzw.
Richtwerten fir Verkehrs- und Gewerbelarm. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Der Bebau-
ungsplan reagiert auf die Verkehrslarmbelastung durch die Aufnahme von
Schallschutzfestsetzungen.

Das Niedersachsische Landschaftsprogramm aus dem Jahr 1989 fordert als grund-
satzliche Anforderungen an Nutzungen fur Siedlungsbereiche unter anderem, die Ver-
siegelung von Flachen durch Uberbauung auf ein MindestmaR zu reduzieren, in besie-
delten Bereichen mit hoher Bevolkerungsdichte vielseitige Griinbestande auszuweisen.
Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Wolfsburg sieht als generellen Entwicklungsbe-
darf im besiedelten Bereich unter anderem die Beseitigung unndtiger Versiegelungen
sowie eine starkere Durchgriinung mit Baumen, Fassaden- und Dachbegriinung. Kon-
krete Entwicklungsziele oder Anforderungen fir das Plangebiet sind in beiden Plan-
werken nicht enthalten. Der Bebauungsplan bericksichtigt die Anforderungen des
Landschaftsprogramms und des Landschaftsrahmenplans durch die Festsetzung von
Dachbegriinung und die Vorgabe zur Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Bela-
ge bei Wegen und Stellplatzen.

Eine Baumschutzsatzung oder weitere Landschaftsplanungen liegen fur das Plange-
biet nicht vor.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der derzeitige Umweltzustand (Basisszenario) sowie die Prognose der Umweltauswir-
kungen bei Durchfihrung und bei Nichtdurchfihrung der Planung werden im Folgen-
den gemal Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 BauGB fur jedes Schutzgut im Zusammenhang
dargestellt.

2.1 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

2.1.1 Derzeitiger Umweltzustand

Das Plangebiet ist nicht bewohnt. Tagsiber schutzbedirftige Nutzungen stellen im Be-
stand die Buronutzung im Gewerbegebiet und die Schulnutzung der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule dar. Aufgrund der grof3en Abstande zu Emissionsquellen und der aus-
schlieBlichen Nutzung im Tagzeitraum bestehen keine Immissionskonflikte.

Eine relevante Emissionsquelle ist der StraRenverkehr, vor allem auf der Frankfurter
Stral3e, aber auch auf der Suhler StralRe.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein schalltechnisches Gutachten er-
arbeitet (Buro GerauscheRechner, Dezember 2020). Demnach treten an den Randern
der Verkehrsflachen Beurteilungspegel von bis zu 67 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts
auf. Die Berechnungen erfolgten unter Zugrundelegung einer Hochstgeschwindigkeit
von 60 km/h fur die Frankfurter Stral3e. Im Rahmen der Antragskonferenz zum Bebau-
ungsplanverfahren teilte die Verkehrsbehtrde mit, dass die zulassige HOchstge-
schwindigkeit auf der Frankfurter Strafl3e kinftig auf 70 km/h erhéht wird. Daraus resul-
tieren nach Einschéatzung des Schallgutachters Pegelerhéhungen in der GréRenord-
nung von 1,1 bzw. 1,3 dB(A) tags/nachts im Vergleich zu den Berechnungen des
Schallgutachtens.

Storfallbetriebe  im  Anwendungsbereich  der  Seveso-lll-Richtlinie  (Richtlinie

2012/18/EU) bzw. der Storfallverordnung sind im Plangebiet oder dessen Umfeld nicht
vorhanden.

2.1.2 Prognose bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Planung

Die Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe / Betreutes Wohnen*
ist in einem Bereich geplant, der den Verkehrslarmimmissionen von der Frankfurter
und Suhler Stralde ausgesetzt ist. Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wer-
den die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ zugrunde gelegt.

Fur die Gemeinbedarfsflache kdnnen aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur die
Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts herange-
zogen werden. Diese Orientierungswerte werden vor allem in den Randbereichen der
Gemeinbedarfsflache Uberschritten, wahrend sie an den larmabgewandten Gebaude-
seiten bzw. auf Freiflachen, die durch das Gebaude abgeschirmt werden, deutlich un-
terschritten werden. Die hochsten Beurteilungspegel wurden parallel zur Frankfurter
Stral3e ermittelt.
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Aufgrund der Larmbelastung sind zum Schutz der geplanten Nutzungen in der Ge-
meinbedarfsflache, vor allem fir die Schlafraume des betreuten Wohnens, Maf3nah-
men zum Schallschutz erforderlich (Ausrichtung der Schlafrdume und Einbau schallge-
dammter Liftungseinrichtungen). Dartber hinaus empfiehlt das schalltechnische Gut-
achten, zur Sicherstellung einer ansprechenden Aufenthaltsqualitat im Auf3enbereich
die Freiflachen der Kita in einem Mindestabstand von 60 m zur Frankfurter Stra3e bzw.
im Schallschatten des geplanten Gebaudes zu errichten. Der Bebauungsplan trifft ent-
sprechende Festsetzungen (textliche Festsetzungen 3.2, 4.1 und 4.2), wodurch die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt und
Immissionskonflikte vermieden werden.

Im Gewerbegebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 nachts — unter Be-
rcksichtigung einer Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h auf der Frankfurter StralRe —
um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. Der Bebauungsplan bereitet hier zwar keine nachtli-
chen Nutzungen konkret vor, grundsatzlich ermdglicht er jedoch Beherbergungsstatten
oder Betriebswohnungen. Durch die Festsetzung, wonach Ubernachtungsraume uber
schallgedammte Luftungsmoglichkeiten verfigen missen, werden die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt. Tagslber treten
Uberschreitungen der Orientierungswerte nur in Randbereichen des Gewerbegebiets —
aufRerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen — auf; hier sind keine schutzbedurfti-
gen Nutzungen zulassig.

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wirden sich keine Anderungen im Vergleich zur
Bestandssituation ergeben, es kdme zu keinen Immissionskonflikten. Lediglich die ge-
nannten Ubernachtungsraume im Gewerbegebiet waren auch auf der Grundlage des
bestehenden Planungsrechts zuldssig, wobei der bisher geltende Bebauungsplan kei-
ne Festsetzungen zu schallgedammten Liftungsmoglichkeiten trifft, sodass hier eine
Beeintrachtigung durch Schallimmissionen nicht auszuschlieRen wére.

2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.1 Derzeitiger Umweltzustand

Biotopstrukturen

Der Geltungsbereich wird tberwiegend durch unversiegelte Flachen von geringem bis
mittlerem Wert wie Trittrasen, Grinanlagen und Halbruderale Gras- und Staudenfluren
gepragt. Insgesamt betragt der Anteil unversiegelter Flache am Geltungsbereich ca.
57,1 %. Die ubrigen Flachen nehmen versiegelte Flachen wie das Gewerbegebiet,
StraRen sowie der Parkplatz ein. Gefahrdete oder besonders geschiitzte Pflanzenarten
wurden im Plangebiet nicht nachgewiesen.

Da der Bebauungsplan im sudlichen Teilbereich keine baulichen Malinahmen vorberei-
tet, wurde eine vertiefende Betrachtung im Gebiet nordlich der Suhler Straf3e durchge-
fuhrt. Dort pragt der Trittrasen mit ca. 33,7 % einen groRen Anteil der Flache. Ca.
86,4 % der Flache ist unversiegelt, die Ubrigen Flachen nehmen versiegelte Flachen
wie die Wegstrecke sudlich der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule oder dem Parkplatz
suddstlich der Schule ein.

Insbesondere entlang des bestehenden Ful3- und Radwegs zwischen der Briicke Uber
die Hamburger StraRe und der Suhler Stral3e sowie in den Grinflachen entlang der
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Stral3en finden sich Einzelbaume bzw. Baumgruppen des Siedlungsbereichs. Insge-
samt wurden in dem fir die Eingriffsbewertung relevanten Bereich nordlich der Suhler
Stral’e 44 Einzelgehdlze kartiert, davon 3 mit einem Kronendurchmesser bis 5 m, 19
mit einem Kronendurchmesser zwischen 5 und 10 m und 22 mit einem Kronendurch-
messer von mehr als 10 m.

Im grunordnerischen Fachbeitrag (PLANGIS, 13.06.2022) sind die innerhalb des Gel-
tungsbereichs kartierten Biotoptypen im Einzelnen mit ihrer jeweiligen Flachengrolie
und ihrem Flachenwert dargestellt.

Tierwelt / Vorkommen besonders und streng geschitzter Arten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erarbeitet (BIODATA, Stand Februar 2019, aktualisiert Oktober 2019). Es wurden
Vorkommen von Fledermausen und Vdgeln sowie am Rande des Untersuchungsge-
bietes ein kleiner Bestand der Blaufliigeligen Odlandschrecke nachgewiesen. Das Ha-
bitatpotenzial fur Bilche ist gering aufgrund fehlender Strukturen entlang der Gebusche
und Hecken; Nachweise von Kaninchen und Maulwirfen erfolgten nicht, das Vorkom-
men des Igels kann nicht ausgeschlossen werden. Insgesamt ist das Konfliktpotenzial
mit dem Artenschutz gering und beschrankt sich auf den Erhalt der festgestellten Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten (Habitatbaume) von Vogeln und Flederméusen und des
Lebensraumes der Blaufliigeligen Odlandschrecke.

Fledermause

Bei der Aufnahme der potenziell geeigneten Fledermausquartiere (BIODATA 2019)
wurden innerhalb des Geltungsbereichs drei Hohlenbaume und ein Bau mit Spalten-
quartier erfasst, welche die Funktion als potenzielle Sommerquartiere Ubernehmen
kénnen. Strukturen an Gehdlzen mit einer Eignung als Winterquartier wurden nicht
festgestellt.

Es wurden insgesamt vier Fledermausarten im Untersuchungsgebiet aufgezeichnet.
Diese sind die Breitflligelfledermaus, der Abendsegler, der Kleinabendsegler und die
Zwergfledermaus. Die hochste Aktivitat konnte fur die Zwergfledermaus dokumentiert
werden, die an allen Aufzeichnungsterminen eine hohe bis sehr hohe Aktivitat aufwies.

Das untersuchte Gebiet wird lediglich von der Zwergfledermaus als gelegentliches
Jagdquartier genutzt, wahrend die vorkommenden Leitstrukturen hauptsachlich genutzt
werden, um den angrenzenden Wald zum Jagen zu erreichen. Zusatzlich wurden drei
potenzielle Sommerquartiere in Baumen erfasst, weshalb dem Vorhabengebiet eine
mittlere Bedeutung fur die vorkommenden Fledermé&use zugeschrieben wird.

Brutvogel

Die Erfassung von Habitatbaumen (Baumen mit potenziellen oder tatsachlichen Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten) erbrachte vier Baume mit Hohlungen bzw. Spalten sowie
14 Baume mit Nestern, von denen allerdings nur ein Teil einem Schutz unterliegt, wah-
rend insbesondere die Kleinvogelnester jahrlich neu angelegt werden.

Insgesamt wurden 19 Vogelarten nachgewiesen, davon
e 16 Arten als Brutvogel des Untersuchungsgebietes sowie
e 3 Arten als Gastvogel, die entweder auf dem Durchzug oder auch wahrend der
Brutzeit das Untersuchungsgebiet als Rast- und Nahrungsraum nutzen.
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Es wurden keine geféahrdeten Brutvogelarten im Untersuchungsgebiet erfasst. Eben-
falls waren keine Brutvogelarten des Anhangs | der EU-Vogelschutzrichtlinie (VSR)
vorkommend.

Die Vogelgemeinschaft wird gepragt von Arten der Halboffenlandschaft sowie der
Siedlungen und ist hinsichtlich der Artenzahl durchschnittlich. Der Brutvogel-Bestand
des Gebietes geht aus der Gesamtartenliste der nachstehenden Tabelle sowie aus
den Ubersichtskarten des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages hervor. Bei den meis-
ten Arten handelte es sich um nicht gefahrdete und allgemein verbreitete Arten. Fur
den im Bestand gefahrdeten Star wurden mehrere Beobachtungen bei der Nahrungs-
suche auf dem ehemaligen Baseballplatzes aufgenommen; auch der streng geschitzte
Griunspecht trat dort als Nahrungsgast auf. Betrachtet man die Artenzahl und die Ar-
tenzusammensetzung, kommt dem Untersuchungsgebiet eine mittlere Bedeutung als
Lebensraum fiir Brutvégel zu.

Heuschrecken

Insgesamt stellt die untersuchte Flache wenige geeignete Habitate fir Heuschrecken
bereit. Eine Ausnahme bildet der Bereich westlich des bestehenden Schulgebaudes,
auf dem die Blaufliigelige Odlandschrecke nachgewiesen wurde. In diesem Bereich
befinden sich ungenutzte Sportflachen, die einen flachigen Offenlandbereich darstel-
len. Durch einsetzende Sukzession auf dem Ascheboden geht die Vegetation zu Tro-
ckenrasen ahnlichen Strukturen Uber. Das Gebiet ist durch Bebauung, Verkehrswege
und angrenzende Walder weitestgehend von groR3flachigen Offenlandbereichen isoliert
und wird regelmé&Rig gepflegt.

Insgesamt wurden sechs Heuschreckenarten mit geringer Individuendichte bei den Un-
tersuchungen erfasst. Es wurden hauptsachlich allgemein verbreitete und haufige Ar-
ten erfasst. Hervorzuheben ist der Fund der in Niedersachsen stark geféahrdeten Blau-
fligeligen Odlandschrecke. Der Bestand der vorgefundenen Heuschrecken des Gebie-
tes geht aus der Gesamtartenliste hervor.

Die vorkommende Blaufligelige Odlandschrecke ist nach Bundesartenschutzverord-
nung streng geschiitzt. Die Art ist charakteristisch fir vegetationslose Bereiche ver-
schiedener trockenwarmer Biotope und besiedelt zusétzlich Sekundarbiotope, wie hier
den stillgelegten Baseballplatz oder Sand- und Kiesgruben. Bundesweit wird die Blau-
fligelige Odlandschrecke auf der Vorwarnliste gefiihrt, landesweit und in der Region
des ostlichen Tieflandes gilt die Art als stark gefahrdet. Die Blaufliigelige Odlandschre-
cke gehort zu denjenigen ausgewahlten Tierarten, flr die vordringlich MalRhahmen
zum Schutz und zur Entwicklung notwendig sind gemaf der Umsetzung der ,Nieder-
sachsischen Strategie fir den Arten- und Biotopschutz®.

2.2.2 Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfihrung der Planung

Im Bereich der geplanten Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Jugendhilfe
| betreutes Wohnen“ und des angrenzenden neuen Geh- und Radwegs gehen durch
eine Umnutzung der Flachen Biotope und Einzelgehdlze, die eine Funktion als Lebens-
raum, Brut- und Jagdrevier haben, verloren oder werden beeintrachtigt. Durch den Bau
von Geb&udeanlagen werden Flachen vollversiegelt und ihre Funktion als Biotop und
Lebensraum gehen verloren.

Aufgrund der textlich festgesetzten Grundflachenzahl fir Haupt- und Nebenanlagen
gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO von 0,85 kann die Gemeinbedarfsflache nicht vollstandig
versiegelt werden, so dass ein Teil der betroffenen Vegetationsbestande auch bei voll-
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2.3

standiger Ausschopfung der Festsetzungen des Bebauungsplans erhalten bleiben,
bzw. andere Biotope mit mindestens gleichem Wert ersetzt werden, sowie Flachen fir
zukUnftige Biotope zur Verfiigung stehen.

Die Beeintrachtigungen einer Umwidmung zur Bebauung der Flache sind insgesamt
nicht als erheblich einzustufen, da keine besonders schiitzenswerte Biotope oder Bo-
den vorhanden sind. Die von der Umwidmung betroffene Flache ist in ihrer Gréf3e als
gering anzusehen.

Die vorhandenen Baume, insbesondere auch die HabitatbAume befinden sich Uber-
wiegend aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen. Lediglich in den Randbe-
reichen des Diakonie-Grundstiicks sowie bei einer Neugestaltung der Grundstiicksfrei-
flachen der Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule und des Vorplatzes kann die Fallung ein-
zelner Baume erforderlich werden.

Habitatbaume missen zur Umsetzung der Planung nicht gefallt werden. Die Habitatfla-
che der Blaufligligen Odlandschrecke auf den Freiflachen der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule soll ebenfalls nicht verandert werden. Um Verstdl3e gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG zu verhindern, sind die in Kapitel 2.12
aufgefiihrten artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Verminderungsmal3nahmen
durchzufihren.

Auch bei Nicht-Durchfiihrung der Planung wéare eine Neugestaltung der Freiflachen der
Heinrich-Nordhoff-Gesamtschule zuldssig. Dadurch kdnnte es ebenfalls zur Féllung
einzelner Baume kommen, zudem konnte die Habitatflache der Blaufliigligen Odland-
schrecke beeintrachtigt werden. Im Bereich des Diakonie-Grundstlicks ware auf der
Grundlage des bestehenden Planungsrechts eine Uberbauung der Biotope durch Ver-
kehrsflachen zuléssig, jedoch nicht realistisch, sodass bei Nicht-Durchfiihrung der Pla-
nung von einem Erhalt der bestehenden Vegetation auszugehen ware.

Im Bereich der StraRenverkehrsflachen und auf den Flachen sidlich der Suhler Stral3e
bereitet der Bebauungsplan keine konkreten BaumafRhahmen vor; hier ergeben sich
weder bei Durchfiihrung noch bei Nicht-Durchflihrung der Planung Auswirkungen auf
die Vegetation und die Fauna.

Schutzgut Boden

23.1

Derzeitiger Umweltzustand

Der Bodentyp innerhalb des Geltungsbereichs ist flachendeckend als seltener flacher
Pelosol-Pseudogley charakterisiert und ist als schutzwirdig definiert. Derzeit besteht
ein Grol3teil der Flache aus einem ehemaligen Baseballplatz, der als Hundespielwiese
genutzt wird. Die Grinflache ist unversiegelt und die natirlichen Bodenfunktionen wie
die Puffer-, Speicher- und Filterfahigkeit sowie der Boden in seiner Funktion als Le-
bensgrundlage fur Menschen, Tiere und Pflanzen sind grof3tenteils intakt. In den Be-
reichen mit StraRenflachen sowie Bebauung ist der Boden versiegelt und die Boden-
funktionen sind verloren gegangen.

Grunflachen und Flachen mit Gehélzen sind unversiegelt und die Puffer-, Speicher-
und Filtereigenschaften sowie der Boden in seiner Funktion als Lebensgrundlage fir
Menschen, Tiere und Pflanzen sind grof3tenteils intakt.
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2.3.2

Gem. der digital verfigbaren Bodenkarte des Landesamtes fir Bergbau, Energie und
Geologie befinden sich im Plangebiet keine Altablagerungen oder Rustungsaltlasten.

Prognose bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Planung

2.4

Eine Inanspruchnahme des Schutzgutes durch die Umsetzung des Bebauungsplans
fuhrt aufgrund der Versiegelung zu einem Verlust von Bodenfunktionen. Es verbleiben
jedoch in der Anderung des Bebauungsplans Grunflachen mit Gehdélzen und Griinfla-
chen, auf denen die Bodenfunktionen erhalten bleiben. Bei der Verwirklichung der Bau-
rechte wird bislang belebte Bodenoberflache beansprucht. Damit verbunden ist der
vollstandige Verlust der Bodenfunktionen fir den Naturhaushalt. Betroffen sind Béden
ohne besondere Bedeutung. Durch die Anderung der FuR-/Radwegverbindung wird
der alte Weg entsiegelt und die Bodenoberflache frei gelegt, so dass die Bodenfunktio-
nen reaktiviert werden kénnen.

Es ist davon auszugehen, dass auch auf den Ubrigen Flachen eine Beeintrachtigung
des Bodens durch die Bautatigkeit, durch Ablagerung von Baustoffen, Umlagerungen,
Abgrabungen und Aufschittungen erfolgen wird. Die betroffenen Bodenbereiche verlie-
ren ihre Bedeutung flr den Naturhaushalt vollstandig. In den nicht versiegelten Berei-
chen des Baugebietes kommt es daher zumindest temporér zu einer Veranderung der
Bodenstruktur und des Wasserhaushaltes. Hier finden jedoch keine bleibenden Bo-
denversiegelungen statt, so dass der anstehende Boden nach einiger Zeit wieder seine
Funktionen bernehmen kann.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirden die Bodenfunktionen erhalten bleiben so-
wie bisher unversiegelte Flachen weiterhin bestehen.

Schutzgut Flache

24.1

Derzeitiger Umweltzustand

242

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Siedlungsbereichs von Wolfsburg und ist
von Wohn- und Gewerbegebieten und dem Schulzentrum der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule umgeben. Auch das Plangebiet selbst ist mit den groRen Verkehrsfla-
chen, dem Gewerbegebietsgrundstiick und den Freiflachen der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule bereits teilweise baulich in Anspruch genommen. Mit dem Baseballplatz
und den angrenzenden Grinflachen entlang der StraRen befinden sich im Plangebiet
zwar auch gréRere unversiegelte Bereiche; es handelt sich hierbei allerdings um Struk-
turen, die dem Siedlungsbereich zuzuordnen sind.

Prognose bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Planung

Der Bebauungsplan ermdglicht die Bebauung der ehemals als Baseballplatz genutzten
Flache, welche zwischenzeitlich als Hundewiese umgenutzt wurde. Dabei handelt es
sich um die Wiedernutzbarmachung einer brachgefallen Flache im Sinne der Innen-
entwicklung, womit einer FlAcheninanspruchnahme im AulRenbereich entgegengewirkt
wird.

In den ubrigen Bereichen wird sich die derzeitige Flacheninanspruchnahme bei Um-
setzung des Bebauungsplans nicht mafRgeblich &ndern. Die Auswirkungen der Pla-
nung auf das Schutzgut Flache werden daher als gering eingeschatzt.



Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung® -43 -

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Westhagen

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung wirde an anderer Stelle des Stadtgebietes eine
Flacheninanspruchnahme fir die geplanten Nutzungen der Diakonie erfolgen. Ggf.
missten hierflr zusatzliche AuBenbereichsflachen in Anspruch genommen werden,
sodass sich fur das Schutzgut Flache negative Auswirkungen ergeben wiirden.

2.5 Schutzgut Wasser

2.5.1 Derzeitiger Umweltzustand
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden; es befinden sich dort
weder Still- noch FlieRgewasser.
Der Geltungsbereich (berlagert sich mit dem Grundwasserkoérper ,,Obere Aller meso-
zoisches Festgestein links“ (Kennung: DE_GB_DENI_4 2106). Der Grundwasserkor-
per weist einen guten mengenmalfigen Zustand und einen schlechten chemischen Zu-
stand auf. Den oberflachennahen Gesteinen ist ein hohes Schutzpotenzial der Grund-
wasseriberdeckung zuzuschreiben (MUEK o. J.).
Die jahrliche Grundwasserneubildungsrate liegt bei unter 150 mm.

2.5.2 Prognose bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Planung

Es sind durch die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen von Oberflachenge-
wassern zu erwarten.

Im Hinblick auf das Grundwasser flihrt die dauerhafte Vollversiegelung zu einer nach-
haltigen Verringerung der Niederschlagsversickerung und damit einer Verminderung
der Grundwasserneubildung am Ort des Eingriffs. Infolge der Versiegelung kommt es
zu einer Reduzierung der Grundwasserneubildung und zu einer Erhdhung des Ober-
flachenabflusses im Plangebiet. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass die Grundwas-
serneubildung eine Rate von weniger als 150 mm/a aufweist. Die Grundwasserneubil-
dungsrate ist demnach im heutigen Zustand innerhalb des Bebauungsplangebiets als
gering einzustufen und somit von untergeordneter Bedeutung.

Durch die BaumafRnahmen kénnen temporére Absenkungen des Grundwassers durch
die Wasserhaltungsmaflinahmen wahrend der Bauphase auftreten. Zum Schutz des
Grundwassers sind im Vorfeld alle notwendigen Vorkehrungen zu treffen, um mogliche
Verunreinigungen zu verhindern. Baustellenseitige Schutzmaflinahmen gegen Unfélle
mit Treibstoffen, Ol- und Schmierstoffen miissen vorgehalten werden. Dies ist jedoch
nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die verbleibenden Griunflachen sind von besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt,
um Versickerungsflachen neben den versiegelten Flachen zu erhalten. Das Regen-
wasserbewirtschaftungskonzept sollte Mdglichkeiten zum Auffangen des Nieder-
schlagswassers auf den Gebaudeflachen und in Rigolensystemen vorsehen.

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wirde eine unversiegelte Flache mit Grunstruktur
und einer mafigen Versickerungsfahigkeit bestehen bleiben. Im Bereich des Gewer-
begebiets besteht bereits ein hoher Anteil versiegelter Flachen, wodurch die Nicht-
Durchfiihrung der Planung keine maRgebliche Anderung erzeugen wiirde.
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2.6

Schutzgut Klima und Luft

2.6.1

Derzeitiger Umweltzustand

2.6.2

Gemal 8§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG sind Luft und Klima auch durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu schiitzen. Dies gilt insbesondere fir Fla-
chen mit gunstiger lufthygienischer oder klimatischer Wirkung wie Frisch- und Kaltluf-
tentstehungsgebiete oder Kaltluftleitbahnen.

Im Vordergrund der Betrachtung steht das Vermdgen landschaftlicher Teilraume, tber
Luftaustauschprozesse einen Ausgleich fur klimatisch und lufthygienisch belastete
Raume zu bewirken.

Gemal Landschaftsrahmenplan der Stadt Wolfsburg hat der Vorhabenbereich auf-
grund der Nahe zur Frankfurter Stral3e sowie zur Suhler Straf3e und der teilrAumigen
Versiegelung keine Funktion als Entlastungsraum. Die nordwestlich an das Plangebiet
angrenzenden Waldflachen des ,Roten Siek” Gibernehmen die Funktion von klimadko-
logischen Ausgleichsrdumen.

Prognose bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Planung

2.7

Im Zuge des geplanten Vorhabens werden keine Flachen tberplant, die eine Funktion
als Frischluftschneise oder klimatischer Ausgleichsraum tibernehmen. Durch die Uber-
bauung von Grunflachen und die einhergehende Versieglung wird das Potenzial von
Kaltluftentstehungsgebieten jedoch reduziert. Die verbleibenden Grinflachen sind da-
her von besonderer Bedeutung fiir das Schutzgut Klima und Luft.

Da die Auswirkungen auf das Baugebiet begrenzt sind, eine aufgelockerte Bebauung
und zudem eine Durchgriinung der Bauflachen vorgesehen ist, ist nicht von einer er-
heblichen Beeintrachtigung auszugehen. Somit ist nicht mit einem wesentlichen Ver-
lust bzw. einer Beeintrachtigung der klimatischen und lufthygienischen Ausgleichsfunk-
tion durch Hemmung, Umleitung oder Abriegelung des Frischluft- bzw. Kaltluftabflus-
ses zu rechnen. Die verbleibenden und entstehenden Griunflachen sind jedoch von be-
sonderer Bedeutung fir das Schutzgut Klima und Luft.

Die Luftschadstoffbelastung wird sich nicht wesentlich verandern, da keine weiteren
bedeutenden Emissionsquellen im Gebiet hinzukommen werden.

Bei Nicht-Durchfuhrung der Planung wirden sich keine Veréanderungen im Vergleich
zur Bestandssituation ergeben.

Schutzgut Landschaftsbild und Erholung

2.7.1

Derzeitiger Umweltzustand

Im glltigen Landschaftsrahmenplan der Stadt Wolfsburg ist ein Teil des Vorhabenbe-
reiches in der Karte 2 ,Wichtige Bereiche Vielfalt, Eigenart und Schonheit* als Gewer-
beflache und somit als Beeintrachtigung fur das Landschaftserleben kategorisiert. Den
Ubrigen Flachen wird eine maRige Bedeutung fir das Landschaftserleben zugeschrie-
ben.
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2.7.2

Prognose bei Durchfiihrung und Nicht-Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauzeit kommt es zu einer Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und
der Erholungsfunktion durch die Bautétigkeit, die Larm- und stoffliche Emissionen und
visuelle Stérungen mit sich bringt. Da die Wirkungen auf die Bauzeit beschrankt sind,
ist hier nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.

Nach Umsetzung der geplanten Anderung des Bebauungsplans wird ein neues Ge-
baude errichtet, und die Verkehrsflachen fur FuBganger und Fahrradfahrer werden neu
strukturiert. Zwar wird die Umwandlung der Flachen als Erweiterung des vorhandenen
Siedlungsbereiches bewertet, durch die geplante Bebauung und die ErschlieBungs-
mafnahmen kommt es jedoch zu einem Einbringen von landschaftsuntypischen tech-
nischen Strukturelementen. Die bislang durch den Baseballplatz gepragte Struktur wird
durch die neue Bebauung uberlagert. Mit der Flacheninanspruchnahme geht zudem
eine Verringerung des erholungswirksamen Freiraumes sowie der Erlebnisvielfalt ein-
her. Der teilweise Verlust von Biotopen ruft ebenfalls eine Veranderung des Land-
schaftsbildes hervor. Die Neugestaltung der Wegeverbindung mit Baumen und der neu
anzulegende Quartiersplatz mit Pflanzinseln und Baumen wirken sich positiv auf das
Landschafts-/Ortsbild und die Erholungsfunktion aus, so dass die verbleibenden Aus-
wirkungen nicht als erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes zu werten
sind. Die vorhandenen Baume sollten weitestgehend erhalten bleiben.

Es ist nicht anzunehmen, dass durch die kleinraumigen Anderungen die Bedeutung
des Landschaftsbildes zu- oder abnehmen wird. Daher sind keine merkbaren Auswir-
kungen auf das Schutzgut Landschaftsbild festzustellen.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf das
Schutzgut.

2.8 Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachguter

2.8.1 Derzeitiger Umweltzustand
Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschitzten Gebaude, Bodendenkmale o-
der sonstige Sachgiiter mit besonderem Schutzbedarf.

2.8.2 Prognose bei Durchfiihrung und bei Nicht-Durchfiihrung der Planung
Weder bei Durchfiihrung noch bei Nicht-Durchfihrung der Planung ergeben sich rele-
vante Auswirkungen fiir das Schutzgut.

2.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die zuvor betrachteten Schutzguter stehen in der Regel miteinander in Beziehung und
beeinflussen einander, sodass die Auspragung eines Schutzguts sich auf die Auspra-
gung eines anderen Schutzgutes auswirkt und negative Auswirkungen auf ein Schutz-
gut auch direkte oder indirekte Auswirkungen auf ein anderes Schutzgut haben kann.
Die Auswirkungen der Auspragungen der einzelnen Schutzgtter auf andere Schutzgu-
ter sind in der Regel bei den einzelnen Kapiteln bereits beschrieben worden.

Eine Verstarkung der Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen ist fir das Plangebiet nicht zu erwarten.
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2.10

Natura 2000-Gebiete

2.11

Innerhalb des Plangebietes befinden sich weder Schutzgebiete noch schutzwirdige
Bereiche bzw. Objekte. Ostlich, auBerhalb des Plangebietes in einer Entfernung von
etwa 200 m, befindet sich das EU- Vogelschutzgebiet Nr. 048 ,Laubwalder zwischen
Braunschweig und Wolfsburg®. Es ist nicht ersichtlich, dass von der Planung negative
Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet ausgehen kdnnen.

Vermeidung von Emissionen, Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser, Nut-
zung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

2.12

Bei den geplanten Gemeinbedarfsnutzungen handelt es sich nicht um geplante Nut-
zungen, welche besondere Merkmale in Bezug auf Emissionen, Abfalle oder Abwasser
aufweisen.

Im Gewerbegebiet befindet sich derzeit eine Blronutzung. Der Bebauungsplan ermdg-
licht hier zwar auch andere gewerbliche Nutzungen, bereitet eine solche jedoch nicht
konkret vor. Eventuelle besondere Anforderungen in Bezug auf Emissionen, Abfalle
oder Abwasser sind gegebenenfalls auf der Ebene der Vorhabenzulassung zu prifen
und auf der Grundlage des Immissionsschutzrechtes zu regeln.

Der Bebauungsplan ermdéglicht den Einsatz erneuerbarer Energien. Eine Kombination

von Photovoltaikanlagen und der festgesetzten Dachbegriinung ist méglich.

Geplante Malinahmen zur Vermeidung und Minderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Alle Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits durch den Bebau-
ungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen® und ,Schulzentrum und
Gewerbegebiet Westhagen, 1. Anderung” Uberplant.

Fur die StralRenverkehrsflachen und die Bereiche sudlich der Suhler Straf3e bereitet
der Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung“ kei-
ne Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die Uber das bisher zuldssige Maf3 hinausge-
hen, da er im Wesentlichen die Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléane
Ubernimmt bzw. die Bestandsnutzungen sichert. Fir diese Bereiche ist daher keine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich. Unabhangig davon sind die Belange von
Natur und Landschaft in der Abwégung zu berlicksichtigen und vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft gemaR § 15 BNatSchG zu unterlassen. Die
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der Konflikte, mit denen dem natur-
schutzrechtlichen Vermeidungsgebot entsprochen wird, werden weiter unten aufge-
fuhrt.

Fur die Grundsticksflachen nérdlich der Suhler Straf3e bereitet der Bebauungsplan
,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen, 2. Anderung* eine Bebauung von Frei-
flachen vor und bereitet damit in diesen Bereichen Eingriffe in Natur und Landschaft
vor. Gemal § la Abs. 3 Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nur erforderlich, soweit die
Eingriffe nicht bereits bisher zuldssig waren. Auf der Grundlage des bestehenden Pla-
nungsrechts waren in diesem Bereich zusétzliche Eingriffe zwar theoretisch moglich
(Festsetzung als grof3flachige Verkehrsflachen bzw. Gemeinbedarfsflaiche ohne Be-
schrankung der Grundflachenzahl), tatsachlich jedoch nicht realistisch, da die beste-
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henden Festsetzungen auch das StraRenbegleitgriin bzw. Grinflachen auf dem Schul-
hof umfassen. Fir diesen Bereich wurde daher im grinordnerischen Fachbeitrag eine
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erarbeitet. Die Eingriffsbilanzierung erfolgte auf
Grundlage des Bilanzierungsmodells (Bewertungsansatze) der ,Arbeitshilfe zur Ermitt-
lung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in der Bauleitplanung® des Niedersachsi-
schen Stadtetags.

Im Ergebnis entsteht unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und Minimierungsmal?-
nahmen innerhalb des Plangebiets ein externer Kompensationsbedarf von 11.308
Wertpunkten. Die Maflinahmen sind im weiteren Verfahren noch im Einzelnen festzule-
gen.

Innerhalb des Plangebiets sind folgende MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung von Eingriffen in Natur und Landschaft umzusetzen:

Pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen:
Im Bebauungsplan werden folgende PflanzmaRRnahmen festgesetzt:
- Dachbegrunung von mindestens 70 % der Dachflachen im Gewerbegebiet und
auf den Gemeinbedarfsflachen (textliche Festsetzung 5.1),
- Fassadenbegriinung von fensterlosen AuRenwandflachen ab einer GréRRe von
50 m?2 (textliche Festsetzung 5.2),
- Baumpflanzungen auf Stellplatzanlagen (textliche Festsetzung 5.3),
- Anteilige gartnerische Gestaltung und Baumpflanzungen auf dem o6ffentlichen
Vorplatz vor den Schulen (textliche Festsetzung 5.4),
- Anpflanzung einer Baumreihe entlang des neuen Ful3- und Radweges (textliche
Festsetzung 5.6).

Die zu pflanzenden B&ume stellen eine Funktion als Gerist des Biotopverbunds sowie
als Habitat fur Vogel, Insekten und Kleinsduger dar. Die Mafnahmen dienen der Ver-
besserung des Kleinklimas, der Verzégerung des Abflusses bei Niederschlag, der Ver-
besserung der Erholungsfunktion, der gestalterischen Aufwertung, der Schaffung von
Lebensrdumen fur Tiere und der Verbesserung der Biotopverbundfunktion.

Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden Natur
und Landschaft:

Die zeichnerisch festgesetzte Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft ist mit Habitatstrukturen einer vegetationsarmen
Offenbodenlandschaft zu erhalten und zu pflegen. Die Randvegetation ist zu erhalten
(textliche Festsetzung 5.5).

Die Maf3nahme dient dem Erhalt des Lebensraums der geschutzten Heuschreckenart
Blaufligelige Odlandschrecke. Ziel der Ma3nahme ist es, Individuen zu schitzen und
die Heuschreckenpopulation zu starken.

Hinweise ohne Festsetzungscharakter — Artenschutzrechtlich begriindete MalRnahmen:
Im Plangebiet befinden sich Habitatbdume, die potentielle Lebensstatten fur Vogel und
Flederm&use darstellen. Zur Vermeidung von Verstol3en gegen die artenschutzrechtli-
chen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetztes sind folgende MalRnhahmen zu be-
ricksichtigen:

- Vor Baumfallungen sind die Bdume auf das Vorhandensein von Lebensstatten
fur Vogel und Flederm&use zu tberprufen. Die Fallung von Héhlenbdumen ist
grundsatzlich zu vermeiden. Im Falle unvermeidlicher Fallungen von Hohlen-
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3

bdumen ist ein artenschutzrechtliches Gutachten einzuholen und die sich dar-
aus ergebenden AusgleichsmalRnahmen umzusetzen.

- Unvermeidbare Baumfallungen durfen nur in den Wintermonaten (November
bis Februar) und damit auRerhalb der Vogelbrutzeit sowie der Nutzung von
Sommerquartieren von Fledermausen erfolgen. Beeintrachtigungen jahrlich neu
angelegter Brutplatze kdnnen dadurch vermieden werden.

Gemal 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG durfen in der Zeit von Méarz bis September
keine Baume gefallt werden. GemaR dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
ist dieser Zeitraum, in dem keine Baume gefallt werden durfen, bis zum 31. Ok-
tober zu verlangern, um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaR 8§ 44
Abs. 1 BNatSchG zu vermeiden.

Der Artenschutz ist im Wesentlichen bundesrechtlich geregelt, wobei die artenschutz-
rechtlichen Verbote im Rahmen der Bauleitplanung nicht abwagungsfahig sind. Die ar-
tenschutzrechtlichen Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes gelten damit un-
abhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplans und sind auf der Ebene des
dem Bebauungsplan nachgelagerten Genehmigungsverfahrens durch die Bauherren-
schaft bzw. die Vorhabentrdger zu beachten, sobald eine konkrete Projektplanung vor-
liegt. So ist es gemal § 44 Absatz 1 BNatSchG verboten, wild lebende Tiere der be-
sonders geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten zu schadigen oder erheb-
lich zu stéren. In den Bebauungsplan wurden textliche Hinweise zum Artenschutz auf-
genomen. Damit werden die Vorhabentrager und Genehmigungsbehdérden friihzeitig
auf artenschutzrechtliche Sachverhalte und Untersuchungsbedarfe hingewiesen, die im
Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu bertcksichtigen sind, um Verstd3e gegen
die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zu vermeiden.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten

4

Planungsalternativen mit wesentlich anderen Umweltauswirkungen liegen nicht vor.
Die geplante Bebauung im Sinne des Gemeinwohls sichert die Versorgung mit sozia-
len Infrastruktureinrichtungen und Gewerbeflachen in Wolfsburg. Um eine erhghte In-
anspruchnahme von AufRenbereichsflaichen abzumildern, ist eine Nutzung der im In-
nenbereich liegenden Flachen unerlasslich.

Zuséatzliche Angaben

4.1

Technische Verfahren der Umweltprifung, Hinweise auf weiteren Untersuchungsbe-
darf

Der Umweltbericht beruht im Wesentlichen auf dem grinordnerischen Fachbeitrag zum
Bebauungsplan ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen®, der Auswertung des
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags und der schalltechnischen Untersuchung sowie
aus Erkenntnissen von Vor-Ort-Begehungen und der Auswertung von Luftbildern.

Die Kartierung der Biotoptypen erfolgte anhand des Kartierschlissels fir Biotoptypen
in Niedersachsen (Stand Februar 2020), die Zuweisung von Wertfaktoren und daraus
abgeleiteten Flachenwerten nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung® des Niedersachsischen Stadtetags.
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4.2

Es ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens besteht kein zuséatzlicher Untersuchungsbedarf.

MafRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

4.3

Umweltauswirkungen nach 8§ 4c BauGB (Monitoring) sind die vorrausichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen, die durch die Umsetzung des Bebauungsplanes eintreten.
Ziele der Uberwachung sind die friihzeitige Ermittlung insbesondere unvorhergesehe-
ner nachteiliger Auswirkungen sowie die Qualitatssicherung und Qualitatsverbesse-
rung. Plangeber bzw. zustandige Fachbehdrden sollen in der Lage sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe ergreifen zu kénnen. Die Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen soll im Wesentlichen auf den vorhandenen Umweltinformationssys-
temen und den fachbehordlichen Aktivitaten/Zustandigkeiten basieren.

Das Erfordernis eines systematischen und regelmafiigen Monitorings fir den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans ist derzeit nicht erkennbar.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht stellt die Auswirkungen auf die Umwelt, die bei einer vollstdndigen
Realisierung der durch den Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben zu erwarten sind,
dar. Im Vergleich dazu wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Verzicht auf diese Planung beschrieben.

Durch die Anderung des Bebauungsplans soll das Plangebiet, ,Schulzentrum und Ge-
werbegebiet Westhagen® mit der Gemeinbedarfsflache ,Schule, Kindertagesstatte, Ju-
gendhilfe/betreutes Wohnen* und der schon vorhandenen Heinrich-Nordhoff-Schule zu
einem Standort mit Bildungscharakter aufgewertet werden. Das Grundstick ist fast
vollstéandig unversiegelt.

Im Bereich nérdlich der Suhler StraRe erméglicht der Bebauungsplan fiir das geplante
Diakonie-Kolleg und den neuen Ful3- und Radweg eine dauerhafte Inanspruchnahme
von Flachen. Damit verbunden ist eine Versiegelung des Bodens sowie die Beeintrach-
tigung / Zerstérung der darauf befindlichen Biotope. Der Verlust an natiirlich gewach-
senen, anthropogen beeinflussten Boden mit aktivem Bodenleben (mittlere Bedeutung)
ist gleichzeitig mit dem Verlust an Vegetationstragschicht durch eine Filter- und Puffer-
zone (mittlere Bedeutung) verbunden. Die Vegetationstragschicht ist im Beeintrachti-
gungsbereich im Wesentlichen durch eine Freizeitnutzung gekennzeichnet, die hin-
sichtlich der Biotopwertigkeit von untergeordneter Bedeutugn ist und Lebensraum le-
diglich fur haufig vorkommende und nicht gefahrdete Tierarten bietet. Die streng ge-
schitzte Heuschreckenart ,Blaufliigelige Odlandschrecke* ist im Norden des Untersu-
chungsgebietes gefunden worden. Deren Habitat soll erhalten und entsprechend ge-
pflegt werden.

Erhebliche Eingriffe in Bezug auf die Schutzguter Klima/Luft, Landschaftsbild sowie
Kultur- und sonstige Sachguter werden durch die Planung nicht vorbereitet, da das
Plangebiet im Bestand diesbeziglich nur eine geringe Bedeutung aufweist.

Das Plangebiet ist nicht bewohnt. Tagsliber schutzbedurftige Nutzungen stellen im Be-
stand die Buronutzung im Gewerbegebiet und die Schulnutzung der Heinrich-Nordhoff-
Gesamtschule dar. Aufgrund der grof3en Abstande zu Emissionsquellen und der aus-
schlielichen Nutzung im Tagzeitraum bestehen keine Immissionskonflikte. Fir das
Schutzgut Mensch bestehen daher im Bestand keine Beeintrachtigungen. Fir die Ge-
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4.4

meinbedarfsflache werden in der Planung zum Schutz der geplanten Nutzungen
Schallschutzmaflinahmen durchgefihrt.

Fur das Schutzgut Flache ergeben sich durch die Planung indirekt positive Auswirkun-
gen, da durch die Nachverdichtung eines Siedlungsbereiches zusatzliche Flacheninan-
spruchnahme im Auf3enbereich vermieden werden kann.

Der Bebauungsplan trifft auf der Grundlage des im griinordnerischen Fachbeitrag erar-
beiteten Grunordnungskonzeptes Festsetzungen zur Pflanzung von Baumen und
Durchgriinung des geplanten Stadtplatzes dem Erhalt des Lebensraums der Blauflige-
ligen Odlandschrecke. Die verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft wurden bi-
lanziert und werden durch externe KompensationsmalRnahmen ausgeglichen.

Referenzliste der Quellen, die fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Be-
wertungen (vgl. 8 16 UVPG i.V.m. Anl. 4 Punkt 12) herangezogen wurden

¢ Plan-GIS GmbH, Grunordnerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Schulzentrum
und Gewerbegebiet Westhagen* 2. Anderung Stadt Wolfsburg, Hannover
20.04.2022

e Biodata GbR, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebauungsplan ,Schulzent-
rum und Gewerbegebiet Westhagen* 2. Anderung Stadt Wolfsburg, Braunschweig
Oktober 2019

e GerauscheRechner PartG mbH, Schalltechnisches Gutachten zur 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen® Stadt Wolfsburg,
Hildesheim 01.12.2020
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Begriindungsdatenblatt zum Bebauungsplan Schulzentrum und Gewerbegebiet Westhagen,
2. Anderung

Rechtskraft:
Art des B-Plans: Qualifizierter Bebauungsplan
Nutzungsart/en:  Gemeinbedarsflachen, Gewerbegebiet

Bauweise/: keine Bauweise festgesetzt
Geschossigkeit:  bis zu IV Vollgeschosse

GRZ: 0,4bis0,6 GRZ mit Uberschreitung: 0,8 bis 0,85
(8 19, Abs. 4, BauNVO)

GFz: 1,6

Bruttoflache: 5,91 ha = 100,0 %
Gemeinbedarfsflachen: 1,27 ha = 21.5%
Gewerbegebiet: 1,27 ha = 21,6 %
Grunflachen, offentlich 0,69 ha = 11,7 %
StraRenverkehrsflachen: 2,28 ha = 38,6 %
Verkehrsflachen bes. Zweckbest.: 0,40 ha = 6,7 %

Eingriffsbilanzierung
Ist-Zustand im Plangebiet (Eingriffsflache)
Flachenwert/gm: 17.864 Wertepunkte

Soll-Zustand im Plangebiet (Eingriffsflache)
Flachenwert/gm: 6.556 Wertepunkte

Interne Ausgleichsflachen: 0 Wertepunkte, O gm
(Wertepunkte und Grol3e)

Externe Ausgleichsflache/n: 17.864 — 6.556 = 11.308 Wertepunkte
(Soll minus Istzustand/gm)

(Lage und Grolie): Gemarkung Fallersleben , Flur 3 :
Flst.: 8/81 17.375 gm



