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Teil I: Begriindung des Bebauungsplanes

Einfiihrung

11

Rechtsgrundlagen

1.2

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

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niederséachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

- Niedersachsisches Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
- Niederséachsische Bauordnung (NBauO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der jeweils glltigen Fassung.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Gegenwartig verfugt der Ortsteil Brackstedt Gber kein Nahversorgungsangebot. Zur
Deckung ihres taglichen Bedarfs sind die Bewohner Brackstedts gezwungen, auf
Standorte in anderen Ortsteilen von Wolfsburg oder in den Nachbargemeinden Jembke
und Weyhausen auszuweichen. Auch in den benachbarten Ortsteilen Velstove und
Warmenau ist das Nahversorgungsangebot unzulanglich. Vor diesem Hintergrund soll
die Planung die Ansiedlung eines Nahversorgers im Ortsteil Brackstedt bauplanungs-
rechtlich vorbereiten.

Bereits in der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungsplans fir die Stadt Wolfs-
burg von 2009/2010 (EEP) ist die unzureichende Nahversorgungssituation im Ortsrats-
bereich Brackstedt/ Velstove/ Warmenau thematisiert. Dabei wurde der kiinftige Ein-
wohnerzuwachs, insbesondere durch das Baugebiet "Heidkamp", als hilfreich dafir
angesehen, die Chancen auf die Ansiedlung eines Nahversorgungsmarktes zu erho-
hen.

Als potenziellen Standort zur Ansiedlung eines Lebensmittelnahversorgers empfiehlt
der EEP den vorliegenden Plangeltungsbereich. Neben der in das Wohngebiet inte-
grierten Lage pradestiniert auch die verkehrsguinstige Anbindung an der Kreisstral3e
K46 den Standort. Inzwischen ist er auch durch die Bushaltestelle Gerberstral3e direkt
in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz (OPNV-Netz) eingebunden.

Die Bevolkerung in Brackstedt ist im Vergleich zu 2009 mit rd. 1.041 Einwohner auf rd.
1.778 Einwohnern (Stand 31.03.2015) deutlich gestiegen. Sie wird geman stadtischer
Prognose bis 2020 weiter anwachsen. Damit geht auch ein Anstieg der Kaufkraftpo-
tenziale einher. Durch die verbesserten Standortbedingungen ist nun ein Investor be-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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1.3

reit, einen Nahversorger im Planbereich anzusiedeln. Zur Realisierung wurde das Bau-
grundstuck dem Investor des Nahversorgermarktes anhand gegeben.

Als Teil des damaligen Wohnentwicklungsgebiets setzt der Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A" mit ortlicher Bauvorschrift auch fir den betroffenen Planbereich ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO fest. Mit einer inzwischen marktubli-
chen Groéf3e von etwas mehr als 1.000 m2 Verkaufsflache Uberschreitet der kiinftige
Nahversorger die in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) dieser Ausdehnung zulassi-
ge GroRRe eines sog. Nachbarschaftsladens von bis zu 800 m? Verkaufsflache deutlich
mit der Folge, dass hier der Bebauungsplan geandert werden soll. Ziel der Anderung
ist die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets (SO), das die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) als Voraussetzung fur die Ansiedlung solcher Markte vorsieht. Mit der
Festsetzung eines Sondergebiets (SO) kann zudem der notwendigen Verdichtung in-
nerhalb eines Marktgeldndes besser Rechnung getragen werden, da die BauNVO fir
solche Gebiete eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 regelmafiig zulésst.

Entsprechend hat der Rat der Stadt Wolfsburg am 18.11.2015 die Aufstellung zur An-
derung des Bebauungsplans beschlossen.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Brackstedt an der Gerberstral3e. Der Planbe-
reich selber ist unbebaut und wird begrenzt durch die Gerberstralle im Norden, die
KreisstraRe K46 (Am Lerchenberg) im Osten und die Verlangerung der Kastorfer Stra-
Re im Westen. In der Verlangerung der Késtorfer Stral3e bezieht der Planbereich ein
Teilstuck des Weges mit ein.

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

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Ausgangssituation

2.1

Stadtraumliche Einbindung

2.2

Der Planbereich befindet sich im Stidwesten des bebauten Ortsteils von Brackstedt in-
nerhalb des Wohngebiets Heidkamp. Brackstedt besitzt eine ausgepragte Funktion als
Wohnstandort. Dabei sind in den letzten Jahrzehnten mehrere Einfamilienhausgebiete
sudlich des historischen, mit landwirtschaftlicher Bausubstanz gepréagten Ortskern ent-
standen

Bebauung und Nutzung

2.3

Der Plangeltungsbereich ist unbebaut. Nach Norden und Westen grenzt die durch eine
Einfamilienhausbebauung charakterisierte Nutzung des Baugebiets "Heidkamp" an.
Mittelbar westlich befindet sich eine Kindertagesstatte.

ErschlieBung

2.4,

Die stralBenverkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Gerberstralle,
die nach Osten an die Kreisstrafle K46 (Am Lerchenberg) anschlief3t. Die Gerberstralle
sowie die anschlielenden Wohngebietsstra3en im "Heidkamp" sollen im Friihjahr 2016
endausgebaut werden. Die Strafl3en werden begleitend mit Fuliwegen ausgebaut.

In Hohe des Planbereichs befindet sich in der GerberstralRe eine Bushaltestelle als An-
bindung an das 6ffentliche Busliniennetz.

Gemeinbedarfseinrichtungen / Infrastruktur

2.5

Mittelbar westlich befindet sich eine Kindertagesstétte. Grundschulen und weiterfih-
rende Schulen sowie Einkaufsméglichkeiten fiir die Brackstedter Bevoélkerung befinden
sich im stadtischen Bereich von Wolfsburg, bspw. der Nordstadt.

Ver- und Entsorgung

2.6

Der Planbereich ist Giber die in den offentlichen Verkehrsflachen liegenden stadtischen
und privaten Ver- und Entsorgungssysteme fur Trinkwasser, elektrische Energie,
Fernwarme, Telekommunikation, Schmutzwasser usw. eingebunden. Fir Nutzungen
bestehen entsprechende Hausanschlussleitungen.

Der Planbereich wird von einer Regenwasser- und eine Schmutzwasserleitung durch-
quert.

Natur, Landschaft, Umwelt

Der Planbereich ist Teil des nahezu vollstandig mit freistehenden Einfamilienhdusern
bebauten Wohngebiets "Heidkamp". Innerhalb des erst in den vergangenen Jahren

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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2.6

entstandenen Wohngebiets bestehen die Wohngarten zumeist als Ziergarten mit noch
sehr jungem und wenig ausgepragten Gehdlzbewuchs.

Der Planbereich selber ist unbebaut und stellt sich Gberwiegend als Baulandbrache mit
Rasenflachen und Offenbodenanteil dar. Auf der Ostseite verlauft eine Erdwall-Wand-

Anlage, die beidseitig, auf dem Grundstiick und zur Kreisstral3e hin, mit Laubgehdlzen

jungeren Alters bepflanzt ist.

Ostlich der KreisstraRRe schlief3t die freie Ackerflur an. Sidlich, zwischen KreisstralRe
und dem Baugebiet Heidkamp, findet sich der Beginn einer mit Gehélzen und Rasen-
flachen parkartig gestalteten Griinzasur, die sich durch das Baugebiet zieht.

Bodenbelastungen bestehen aufgrund der frilheren Vornutzung als Acker nicht.

Larmeinflisse durch den Stral3enverkehr auf der Kreisstral3e werden durch die oben
beschriebene Wall-Wand-Konstruktion gemindert.

Eigentumsverhéltnisse

Die Baugebiete befinden sich aktuell im Eigentum der Stadt Wolfsburg, wobei fir den
nordlichen Bereich eine Anhandgabe des Grundstiicks an einen Investor erfolgt ist.

Die offentlichen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum der Stadt Wolfsburg und
sind offentlich gewidmet.

Planungsbindungen

3.1

Landes- und Regionalplanung

Nach dem geltenden Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Nieder-
sachsen aus dem Jahr 2012 ist Wolfsburg Oberzentrum. In Oberzentren sind zentral-
ortliche Einrichtungen und Angebote fir den spezialisierten h6heren Bedarf zu
sichern und zu entwickeln.

Als Mitglied des Zweckverbands GrofRraum Braunschweig gilt fr die Stadt das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fur den Grof3raum Braunschweig.
Die Stadt Wolfsburg ist hier — abgeleitet aus dem LROP — ebenfalls als Oberzentrum
festgelegt. Neben den besonderen Entwicklungsaufgaben zur Sicherung und Entwick-
lung von Wohn- und Arbeitsstétten, die alle zentralen Orte im Verbandsgebiet besitzen,
weist die zeichnerische Darstellung des RROP der Stadt Wolfsburg die

besonderen Entwicklungsaufgaben Erholung und Tourismus zu.

Der Bebauungsplanbereich ist im RROP nachrichtlich als Siedlungsbereich Gbernom-
men worden. Besondere Festlegungen bestehen dabei nicht. Mittelbar 6stlich der
KreisstralRe befindet sich ein Vorbehaltsgebiet Abwasserverwertungsflache. Die Vor-
behaltsfunktion wird durch die Planung innerhalb des Siedlungsbereichs nicht berthrt.

Der Planungsintention des Bebauungsplans zur Festsetzung eines sonstigen Sonder-

gebiets (SO) "Nahversorgung” gem. 8§ 11 BauGB folgend, sind bei Aufstellung des Be-
bauungsplans insbesondere die raumordnerischen Ziele gem. Abschnitt 2 zur Entwick-
lung der Versorgungsstrukturen zu beachten. So ist nach den raumordnerischen Zielen

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



B-Plan "Heidkamp, Plangebiet A", 2. Anderung, mit OBV -9-

Stadt Wolfsburg, Ortsteil Brackstedt

die Funktionsfahigkeit und Nutzungsvielfalt der Zentren von Stadt- und Ortsteilen durch
eine ausgeglichene Einzelhandelsentwicklung unter Beachtung der zentral6rtlichen
Funktionen und der Nahversorgungsstrukturen interkommunal zu sichern bzw. zu ent-
wickeln (LROP 2.3 01 und RROP 2.1 01). Gemal3 dem Entwurf zum LROP 2014 sind
zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse Einrichtungen und Ange-
bote des Einzelhandels in allen Teilraumen in ausreichendem Umfang und ausrei-
chender Qualitat zu sichern bzw. zu entwickeln.

Zur Steuerung gleicher Lebensverhaltnisse im Stadtgebiet und zur Hierarchisierung der
Zentren innerhalb des Stadtgebiets sowie unter Beachtung der vorgenannten raum-
ordnerischen Ziele besteht fur Wolfsburg ein durch den Rat beschlossener Einzelhan-
delsentwicklungsplan'). GemaR dem Einzelhandelsentwicklungsplan (EEP) der Stadt
fehlt fur den Ortsratsbereich Brackstedt/ Velstove/ Warmenau eine eigene Nahversor-
gung vollig. Sie wird aktuell durch Standorte in Nachbarkommunen und anderen Orts-
und Stadtteilen von Wolfsburg mit abgedeckt.

Im Zuge des Fortschreibungsprozesses des EEP im Jahr 2009/2010 erfolgte eine ver-
tiefende ortsteilbezogene Standortprifung fur die Ansiedlung eine LM-Discounters im
den gesamten Ortsratsbereich Brackstedt/Warmenau/Velstove. Aufgrund der geringen
bzw. stagnierenden Bevolkerungszahlen wurde die Ansiedlung eines LM- Discounters
in den Ortsteilen Warmenau (490 Einwohner/2009) und Velstove (987 Einwoh-
ner/2009) als unrealistisch eingestuft und folgerichtig die Standortprtfung fur den be-
volkerungsstarksten und wachsenden Ortsteil Brackstedt (1.041 Einwohner) vertieft.
Begrindet in der geringen Mantelbevélkerung war zum damaligen Zeitpunkt die An-
siedlung eines LM-Discounters in Brackstedt zwar unwahrscheinlich, jedoch infolge
des starken Bevélkerungswachstums davon auszugehen, dass der Ortsteil an Attrakti-
vitat flir Expansionsvorhaben von LM-Discountern gewinnen werde. Mit Ausweisung
des grofRraumigen Neubaugebietes ,Heidkamp® inkl. weiterer Bauabschnitte, hat der
Gutachter im Ergebnis der Standortprifung, diesen Standort fir einen Nahversorger
ausdricklich empfohlen, um eine Grundsicherung des Ortsratsbereiches sicherzustel-
len. Dieser liegt inmitten des Wohnsiedlungsbereiches und ist nahezu aus dem ganzen
Ortsteil Brackstedt fuBlaufig zu erreichen. Der geplante Markt versorgt darliber hinaus
die Ortsteile Velstove und Warmenau in gunstiger Entfernung. Diese Standortempfeh-
lung aus dem EEP wird durch die aktuelle Bevolkerungsentwicklung im Ortratsbereich
bestétigt (Warmenau 493 Einwohner (31.12.2015); Velstove 1.032 Einwohner
(31.12.2015); Brackstedt 1.801 Einwohner (31.12.2015).

Da sich mit Umsetzung des Wohngebiets "Heidkamp" auch die Einwohnerzahl von ur-
springlich 1.041 (2009) auf aktuell 1.778 (31.03.2015) mit weiter zunehmender Ten-
denz (u.a. mit Entwicklung des Baugebiet am Hagen II) erhdht hat, konnte nun auch
ein Investor gefunden, der einen Nahversorger mit einer Grof3e von rd. 1.020 m? Ver-
kaufsflache errichten will.

Das Vorhaben weist mehr als 800 m? Verkaufsflache auf. Es ist daher als grof3flachig
anzusehen. Es Uberschreitet auch die Grenze von 1.200 gm Geschossflache fir die in
§ 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO normierte Regelvermutung raumordnerischer oder stadte-
baulicher Negativauswirkungen. Diese Regelvermutung kann aber hier gemanR Satz 4
des § 11 Abs. 3 BauNVO widerlegt werden, weil das Vorhaben als stadtebaulich inte-
grierter Nahversorger der Siedlungsstruktur der Stadt entspricht, der Markt dominant
Lebensmittel und andere nahversorgungsrelevante Sortimente fihrt und damit der ver-
brauchernahen Grundversorgung der Bevoélkerung dient. Damit liegen gentigend An-
haltspunkte fur die Widerlegung der Regelvermutung vor, so dass der Weg fir eine

CIMA Beratung + Management GmbH: Einzelhandelsentwicklungsplan fiir die Stadt Wolfsburg
— Fortschreibung 2009/2010, Endbericht fir den Auftraggeber, Liibeck, 18.08.2010

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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konkrete Prifung der Auswirkungen des Vorhabens frei ist. Diesbeziiglich belegt das
Vertréaglichkeitsgutachten®) der CIMA, dass das Vorhaben aufgrund seiner Zweckbe-
stimmung und stadtebaulichen Integration, seines Einzugsbereichs und seines nahver-
sorgungsrelevanten Angebots die wohnungsnahe Versorgung in Brackstedt und die
wohnortnahe Versorgung in Velstove und Warmenau sichert, ohne dass zentrale Ver-
sorgungsbereiche oder andere integrierte Nahversorgungstandorte gefahrdet werden.
Vom Standort und vom Sortiment her ist dieser zukinftige Lebensmitteldiscounter so-
mit als ein echter integrierter Nahversorger zu bewerten. Es entspricht damit auch allen
einschlagigen Leitlinien des Regionalen Einzelhandelskonzeptes von 2010 fur den
GroRRraum Braunschweig (siehe CIMA-Gutachten S. 33 u. 34).

Da auch keine negativen Auswirkungen auf die anderen in § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
aufgefiihrten Belange erkennbar sind, ist das Vorhaben trotz seiner Grol3flachigkeit
kein sonder- oder kerngebietspflichtiger Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO. Es unterliegt damit nicht der raumordnerischen Steuerung des LROP und
des RROP. Fir diesen Betrieb wird ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO fest-
gesetzt.

Unabhéngig von der Einstufung des Vorhabens als Einzelhandelsbetrieb im i. S. d.

§ 11 Abs. 2 BauNVO oder § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind nach Auswertung des Ver-
traglichkeitsgutachtens®) und der Bebauungsplanfestsetzungen entgegenstehende
raumordnerische Ziele aus dem LROP und aus dem RROP nicht erkennbar.

1. Kongruenzgebot

Nach den Zielen der Raumordnung mussen Verkaufsflache und Warensortiment von
EinzelhandelsgroRprojekten der zentraltrtlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Abschnitt 2.3 Ziffer 03
LROP; Abschnitt 2.1 Ziffer 4 Satz 1 RROP). Nach dem Entwurf des LROP ist eine Ver-
letzung des Kongruenzgebotes anzunehmen, wenn mehr als 30 % des Vorhabens-
umsatzes mit Kaufkraft von auBerhalb des maf3geblichen Verflechtungsbereiches er-
zielt wirde.

Nach dem Vertraglichkeitsgutachten ist anzunehmen, dass — je nach Anteil der Sorti-
mente an der Verkaufsflache — ein Nahversorger rd. 38 — 40 % der Kaufkraft aus dem
Ortsteil Brackstedt und zusétzlich rd. 38 — 39 % der Kaufkraft aus den angrenzenden
Wolfsburger Stadt- und Ortsteilen erzielen wiirden. Bei allen durchgespielten Varianten
begrenzt sich die Kaufkraftherkunft aus Wolfsburger Nachbargemeinden auf maximal
rd. 22 %. Sie liegt damit deutlich unter dem im Entwurf des LROP genannten Wert von
30 %.

2. Konzentrationsgebot

Das raumordnerische Konzentrationsgebot besagt: "Neue Einzelhandelsgrof3projekte
von Uberdrtlicher Bedeutung sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes bzw. seiner integrierten Versorgungsstandorte zulassig"
(Abschnitt 2.1 Ziffer 06 RROP; Abschnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 05 LROP).

Die zentralen Siedlungsgebiete sind weder im RROP noch im LROP zeichnerisch dar-
gestellt oder durch textliche Beschreibung abschliel3end definiert. In der beschreiben-

CIMA Beratung + Management GmbH: Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelnahversorgers in Wolfsburg-Brackstedt, Untersuchungsbericht, Lubeck, 06/2015;
Gutachterliche Stellungnahme zu aktualisierten Rahmenbedingungen, Libeck, 11.12.2015
CIMA Beratung + Management GmbH: Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelnahversorgers in Wolfsburg-Brackstedt, Untersuchungsbericht, Libeck, 06/2015;
Gutachterliche Stellungnahme zu aktualisierten Rahmenbedingungen, Liibeck, 11.12.2015
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den Darstellung zum Zentrale-Orte-Konzept des RROP 2008 wird lediglich ausgefuhrt,
dass das Oberzentrum Wolfsburg "durch das Hauptsiedlungsband nérdlich und stidlich
des Mittellandkanals mit Ausnahme der Ortsteile Brackstedt, Velstove, Neuhaus,
Barnstorf, Almke und Neindorf gebildet" wird (Abschnitt 1.1.1 Ziffer 04 RROP). Diese
Festlegung bezieht sich aber offenbar nur auf die oberzentrale Versorgungsfunktion
Wolfsburgs, nicht aber auf grundzentrale Versorgungsfunktionen. Konkrete Festlegun-
gen von zentralen Siedlungsgebieten fur die grundzentrale Versorgungsfunktion sind
im RROP nicht enthalten.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines integrierten Nahver-
sorgers entsprechend den Vorgaben des EEP fir die Stadt Wolfsburg. Fir diese Ver-
sorgungsfunktion bildet der Siedlungsbereich in Brackstedt ein zentrales Siedlungsge-
biet i. S. d. Konzentrationsgebotes. So sind im Ortsteil Brackstedt neben den geplanten
Vorhaben bereits andere Infrastruktureinrichtungen fir die Grundversorgung vorhan-
den, die eine Einordung als zentrales Siedlungsgebiet bedingen. Zu nennen sind hier
der direkt zum Vorhabenstandort benachbarte Kindergarten mit Krippe, ein Dorfge-
meinschaftshaus, eine freiwillige Feuerwehr, eine Seniorenwohnanlage sowie ein Ful3-
ballplatz.

Darlber hinaus stellt der Wortlaut des Konzentrationsgebotes im RROP im Abschnitt
2.1 unter Ziff. 6 nicht nur auf das Siedlungsgebiet des jeweiligen Zentralen Ortes, son-
dern auch auf die Gebiete der "integrierten Versorgungsstandorte" ab. Da der Vorha-
benstandort auf jeden Fall ein solcher integrierter Versorgungsstandort ist, ist insofern
das Konzentrationsgebot gewahrt.

Das RROP beschrankt das Konzentrationsgebot auf Einzelhandelsgro3projekte von
"Uberortlicher Bedeutung". Selbst wenn eine Uberértliche Bedeutung des Vorhabens
angenommen wirde, ware insofern die Voraussetzung der Lage im zentralen Sied-
lungsgebiet bzw. der Lage an einem "integrierten Versorgungsstandortes" erfillt. Dem-
zufolge verst63t das Vorhaben nicht gegen das Konzentrationsgebot.

3. Integrationsgebot

Der Vorhabenstandort ist nordlich, westlich und sudlich von Wohnbebauung umgeben
und ist Teil des bestehenden Baugebietes Heidkamp. Ein weiteres Wohngebiet "Am
Hagen II" ist im Anschluss daran geplant. Der Standort des Planvorhabens ist als stad-
tebaulich integrierter Nahversorgungsstandort anzusehen, da er wohnsiedlungsraum-
lich integriert ist, der Betrieb Giberwiegend der Nahversorgung dient und zentrale Ver-
sorgungsbereiche und schiitzenswerte Nahversorgungsstrukturen nicht wesentlich be-
eintrachtigt.

Der Standort verfiigt nicht nur auf Grund seiner Lage an der Hauptverkehrsachse der
K 46 Uber eine gute PKW-Erreichbarkeit, er ist auch wegen des innerértlichen Er-
schlieBungssystems aus nahezu dem ganzen Ortsteil Brackstedt fu3laufig erreichbar.
Das Vorhaben dient dort der wohnungsnahen Versorgung, die derzeit nicht gewéhrleis-
tet ist. Er ist zudem in das OPNV-Netz eingebunden. Dariiber hinaus dient der Markt
den Einwohnern der benachbarten Ortsteile Velstove und Warmenau der wohnortna-
hen Versorgung. Vom Sortiment und vom Standort her kann hiermit weitestgehend die
Nahversorgung im Ortsratsbereich Brackstedt/Velstove/Warmenau sichergestellt wer-
den.

Da das Planvorhaben die Nahversorgungssituation insbesondere in Brackstedt ver-
bessert, entspricht es auch den Empfehlungen des 2010 fortgeschriebenen EEP der
Stadt Wolfsburg (siehe auch CIMA-Gutachten S. 31-32). Das Planvorhaben erfullt zu-
dem die Anforderungen des RROP 2008 an "integrierte Versorgungsstandorte" (Be-
grindung S. 54) und "stadtebaulich integrierte Lagen", die auf S. 57 der RROP-
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3.2

Begrindung als "Standorte in einem insbesondere baulich verdichteten Siedlungszu-
sammenhang mit berwiegendem Wohnanteilen als Bestandteil eines planerischen
Gesamtkonzeptes mit besonderer Beriicksichtigung der Aspekte Stadtebau, Verkehr
sowie Einzelhandel und Dienstleistungen” definiert werden. Da der Standort in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit tberwiegenden Wohnanteilen liegt
und neben diesem anteiligen fu3laufigen Einzugsbereich aul3erdem tber eine Anbin-
dung an den OPNV verfiigt, sind alle Voraussetzungen an eine stadtebaulich integrier-
te Lage im Sinne der Begriindung des RROP (S.57) erfillt. Das Integrationsgebot ist
somit beachtet.

4. Abstimmungsgebot
Neue Einzelhandelsgrof3vorhaben sind interkommunal abzustimmen.

Die Sicherung des Vorhabens erfolgt Gber diesen Bebauungsplan an dem die Nach-
barkommunen und der Zweckverband Grof3raum Braunschweig beteiligt werden. Eine
Abstimmung findet insofern statt.

5. Beeintrachtigungsverbot

Nach der im Vertraglichkeitsgutachten durchgefiihrten 6konomischen Wirkungs-
prognose wird das Vorhaben natiirlich auch Umsatzumverteilungseffekte in Bezug auf
die Nachbarkommunen erzeugen. Die 6konomische Wirkungsprognose der CIMA
kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Planvorhaben zwar messbare Umsatzumver-
teilungen ausgeldst werden wirden, dass diese aber den Abwagungsschwellenwert
von 10 % Umsatzumverteilung nicht tberschreiten. Der hochste Kaufkraftabfluss ist
dabei fur die Nachbarkommune Jembke mit rd. 10 % (Weyhausen rd. 5,4 %) prognos-
tiziert. Diesbeziglich bestatigt die gutachterliche Einzelbetrachtung sehr ausfihrlich,
dass die Nahversorgungsstrukturen in der Gemeinde Jembke nicht mehr als unwesent-
lich beeintrachtigt werden. Die Umverteilungseffekte bewegen sich damit insgesamt im
nicht wesentlichen Bereich und gefahrden die vorhandenen Standorte nicht. Eine Be-
eintrachtigung findet demzufolge nicht statt.

Flachennutzungsplanung

Die Stadt Wolfsburg besitzt mit dem Flachennutzungsplan 2020plus einen wirksamen
Flachennutzungsplan, der den Plangeltungsbereich des Bebauungsplans als Wohn-
bauflache (W) gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO darstellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Entwicklung eines sonstigen Sonderge-
biets (SO) gem. 8 11 Abs. 2 BauGB widersprechen insofern zunéachst den gesetzlichen
Vorgaben gem. 8§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln sind. Aus diesem Grunde passt die Stadt ihren Flachen-
nutzungsplan im Rahmen der 1. Anderung u. a. mit dem Ziel an, fiir den Standort eine
Sonderbauflache "Nahversorgung” (NV) gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO aufzunehmen.
Die Nutzung wird dabei wegen der Kleinrdumigkeit lediglich durch ein entsprechendes
Symbol dargestellt.

Die Flachennutzungsplandnderung erfolgt gem. § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB parallel zur
Bebauungsplanaufstellung, so dass dem o. g. Entwicklungsgebot entsprochen wird.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2020plus mit Stand der 1. Anderung (ohne
Mal3stab)

Landschaftsplanung

3.4

Die Stadt Wolfsburg besitzt einen Landschaftsrahmenplan (LRP) aus dem Jahr 1999.
Da zwischenzeitlich das Wohngebiet "Heidkamp™ auf der 1999 noch unbebauten Fl&-
che realisiert wurde, kdnnen die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes fur die Beur-
teilung der Planung nicht mehr herangezogen werden. Besondere "Entwicklungsziele
und MalRBnahmen/ Anforderungen an Nutzungen" werden fiir das zwischenzeitlich be-
baute Gebiet allerdings auch nicht benannt.

Vorhandenes Planungsrecht

Fur das Gebiet gilt der seit dem 29.07.2005 rechtskraftige Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A" mit 6rtlicher Bauvorschrift, der ein gro3flachiges, locker durch StrafRen,
Wege und Griunflachen gegliedertes Einfamilienhausgebiet (allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO) festsetzt.

Der Bebauungsplan erfahrt aktuell eine 1. Anderung, die den Entfall zeichnerisch fest-
gesetzter Anpflanzungsflachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB auf privaten Wohn-
grundsticksflachen zum Inhalt hat. Da fir das kiinftige Nahversorgungsgrundsttick
derartige Festsetzungen nicht bestehen, ist der Plangeltungsbereich der hier vorlie-
genden 2. Anderung von der 1. Anderung nicht betroffen. Hier gelten weiterhin die
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans.
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3.5 Bodendenkmalschutz
In der unmittelbaren N&he zum Planbereich befindet sich die eisenzeitliche Fundstelle
Brackstedt 11. Dabei handelt es sich um ein eisenzeitliches Urnengréberfeld. Da bis-
lang keine archaologischen Untersuchungen zur Ausdehnung und zur Qualitat des
Fundplatzes stattfanden, muss auch im Plangebiet mit Artefakten des Graberfeldes ge-
rechnet werden. Aul3erdem wére es unter topografischen Gesichtspunkten maoglich,
dass sich im Plangebiet die Siedlung zum Urnenfriedhof befindet.

4. Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Konzept "Nahversorger in Brackstedt"

Das stadtebauliche Gesamtkonzept zum Baugebiet Heidkamp sah bereits im Jahr
2002 vor, an der sidlichen Einfahrt des Baugebiets von der K46 aus, Nahversorgungs-
funktionen fir Brackstedt, Warmenau und Velstove anzusiedeln, da diese im nordli-
chen Stadtgebiet von Wolfsburg fehlen. Zu diesem Zweck wurden die im Eigentum der
Stadt liegenden Grundstticke bisher nicht an Wohngrundstiicksinteressenten verau-
Rert; sie sind noch unbebaut.

Die zwischenzeitlich fur die Anlage eines Lebensmittel-Nahversorgers gefundene In-
vestorengesellschaft plant ein I-geschossiges Marktgebaude mit einer Bruttogeschoss-
flache von rd. 1.650 m2. Innerhalb des Geb&udes sind aktuell auf rd. 1.020 m? die An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes und auf rd. 80 m2 Verkaufsflache die Einrichtung
eines Backshop mit Café vorgesehen.

Bezogen auf die unmittelbare Lage des Grundstticks an der durch Stral3enverkehr ver-
larmten Kreisstral3e K46 ist der Standort des Gebaudes so geplant, dass die Langssei-
te zugleich larmabschirmend wirken kann, wahrend sich der Gebaudeeingang zum
Wohngebiet Heidkamp 6ffnen kann. Die Geb&udeanordnung und -ausrichtung erlaubt
es, die vorhandene Larmschutzanlage (Wand-Wall-Konstruktion) zur Kreisstral3e hin
auf Lange des Gebaudes zu entfernen. Durch die Anlage des Gebaudes am Ostrand
des Grundstuicks ist es moglich, die erforderlichen Stellplatze in einer zusammenhan-
genden Stellplatzanlage auf der Westseite des Grundstiicks zu bundeln. Fur eine orts-
bildgerechte Gestaltung ist vorgesehen, die Stellplatzanlage durch Einzelbaumpflan-
zungen zu gliedern.

Angeschlossen wird das Grundstick an die Gerberstral3e, um den Zugang aus dem
Wohngebiet Heidkamp zu erleichtern und um den Verkehr auf der K46 nicht zu behin-
dern bzw. zu gefahrden. Wahrend die Belieferung des Backshops am Eingang des
Gebaudes stattfinden kann, soll die Lager des Marktes auf der Sudseite des Gebaudes
angefahren werden.

Zur besseren Einbindung des Nahversorgungsgrundstiicks in das Wohngebiet Heid-
kamp ist eine ful3laufige Anbindung in Verlangerung des Zimmermannsweges vorge-
sehen.
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4.2

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

4.3

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die Ansiedlung von Nahversor-
gungseinrichtungen, insbesondere eines Lebensmittelmarktes, bauplanungsrechtlich
vorzubereiten. Mit einer inzwischen marktublichen Gré3e von etwas mehr als 1.000 m?2
Verkaufsflache tberschreitet der kiinftige Nahversorger die in einem allgemeinen
Wohngebiet (WA) zulassige Grol3e eines sog. Nachbarschaftsladens von bis zu 800 m?
Verkaufsflache deutlich. In der Folge ist der geltende Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A" mit ortlicher Bauvorschrift so zu andern, dass fur den Standort gem. § 11
Abs. 2 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt werden muss.

Die grundsatzliche Diskussion zur Ausweisung des Marktes an dieser Stelle wurde da-
bei bereits im Jahr 2002 im Rahmen des stadtebauliche Gesamtkonzepts zum Bauge-
biet Heidkamp gefihrt und ist innerhalb des Einzelhandelsentwicklungsplans der Stadt
Wolfsburg (EEP) begriindet.

Zur Konfliktvermeidung und unter Bertcksichtigung der umweltschiitzenden Belange in
der Abwagung wurde auf Grundlage des beabsichtigten Vorhabens ein Schallgutach-
ten?) erstellt. Die Ergebnisse sind nach Abwégung durch die Stadt in die Planfestset-
zungen eingeflossen.

Fur die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1la Abs. 3
BauGB wurde eine Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
durchgeflhrt, die ergebnisorientiert in der Begriindung dargestellt ist. Hierauf aufbau-
end ordnet der Bebauungsplan dem Planvorhaben eine externe AusgleichsmafRnahme
in Brackstedt an der Kleinen Aller zu.

Die Verfahrensaufstellung erfolgt im regularen Verfahren gem. 8 2i. V. m. 88 3und 4

des Baugesetzbuchs. Zum Bebauungsplan wurde insofern eine Umweltpriifung durch-
gefuhrt, die ihren Niederschlag im nachfolgenden, in die Begriindung integrierten Um-
weltbericht gefunden hat. Gem. 8 17 UVPG ersetzt diese Umweltprifung die nach An-
hang 1 Nr. 30 zu § 3 Abs. 1 zum NUVPG fir ein Einzelhandelsvorhaben dieser Grél3e
erforderliche allgemeine Vorprifung des Einzelfalls.

Die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes in Brackstedt wirkt sich auf die Umset-
zungsstrategie "Gender Mainstreaming" in gleicher Weise auf die Belange der Wohn-
bevolkerung hinsichtlich einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgungsstruktur
aus. Partizipationsmaoglichkeiten der Bevolkerung zum Bebauungsplan sind innerhalb
des Aufstellungsverfahrens mit einer friihzeitigen und einer reguléaren Birgerbeteili-
gung (gem. § 3 Abs. 1 u. Abs. 2 BauGB) gegeben.

Planungsalternativen

Alternativen zur Entwicklung des Plangebiets zu einem Nahversorgungsstandort im
Sinne einer Entwicklung der wohnortnahen Grundversorgung fur die Ortsteile
Brackstedt, Warmenau und Velstove bestehen mit Blick auf den Einzelhandelsentwick-
lungsplan der Stadt fir das Gebiet nicht.

Unter Beachtung der Vorgaben des Bauplanungsrechts besteht auch keine Alternative
zur Uberplanung des Gebiets durch einen Bebauungsplan. So bedarf die Steuerung
der Entwicklung des Nahversorgungsstandorts wegen sonst mdglicher Auswirkungen

Bonk — Maire - Hoppmann: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A", 2. And., der Stadt Wolfsburg, Nr. 15181, Garbsen, 16.12 2015
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auf die rdumliche Entwicklung der Stadt Wolfsburg einer Regelung der Verkaufsflachen
und Sortimentsgruppen.

5. Planinhalt
5.1 Nutzung der Baugrundstiicke
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Sonstige Sondergebiete (SO) gem. 8 11 BauNVO

Im Sinne der Planungsintention zur Verbesserung der Nahversorgung fur die im Nor-
den von Wolfsburg gelegenen Ortsteile Brackstedt, Warmenau und Velstove wird die
Art der baulichen Nutzung gem. § 11 Abs. 2 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit
der ndheren Zweckbestimmung "Nahversorgung" festgesetzt. Die Festsetzung als
Sondergebiet leitet sich dabei auf die fur die Versorgungsfunktion als notwendig ange-
sehene Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes von bis zu 1.020 m? ab.

Abgeleitet aus dem Einzelhandelsentwicklungsplan®) fiir die Stadt Wolfsburg — Fort-
schreibung 2009/2010 (EEP), der zum Schutz und der Entwicklung der zentralen Han-
delsstrukturen der Stadt auch eine Dreiteilung der Sortimentsgruppen in zentrenrele-
vant, nahversorgungsrelevant und nicht-zentrenrelevant ("Wolfsburger Liste") vor-
nimmt, sowie mit Bezug auf die landes- und regionalplanerischen Ziele zur Entwicklung
der Versorgungsstrukturen, lasst der Bebauungsplan nur Einzelhandelsbetriebe bzw.
Laden mit einem deutlichem nahversorgungsrelevanten Charakter zu (mindestens

80 % der Verkaufsflache).

Um schéadliche Auswirkungen des groR¥flachigen Einzelhandelsbetriebes auf die Nach-
barkommunen und die Versorgungsstrukturen der Stadt Wolfsburg auszuschlief3en,
wird der Einzelhandelsbetrieb in seiner Grol3e auf eine Verkaufsflache von maximal
1.020 m2 begrenzt. Zugleich wird bestimmt, dass Randsortimente mit zentrenrelevan-
tem Charakter im Sinne des EEP der Stadt Wolfsburg 10 % der Verkaufsflache nicht
Uberschreiten dirfen. Die Begriindung zur Regelung dieser Flachengrof3e liefern das
seitens der Wolfsburg Wirtschaft und Marketing GmbH beauftragte Vertraglichkeitsgut-
achten bzw. seine Aktualisierung®) sowie die landes- und raumplanerischen Vorgaben.
Weitergehende Erlauterungen sind dem Punkt 3.1 der Begriindung zu entnehmen.

Als ergdnzende Funktionen des Nahversorgers insbesondere innerhalb der stadtebau-
lich integrierten Lage im Baugebiet Heidkamp und damit von Brackstedt ist die geplan-
te Einrichtung eines Backshops mit Cafés zu sehen, der in das Gebaude des Nahver-
sorgers integriert wird.

Das allgemeine Wohnen im Gebiet ist nicht beabsichtigt. Unabhéngig davon kdnnten
allerdings, wie bei anderen Gewerbebetrieben auch, einmal Wohnungen fur Aufsichts-

CIMA Beratung + Management GmbH: Einzelhandelsentwicklungsplan fiir die Stadt Wolfsburg
— Fortschreibung 2009/2010, Endbericht fir den Auftraggeber, Libeck, 18.08.2010

CIMA Beratung + Management GmbH: Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Le-
bensmittelnahversorgers in Wolfsburg-Brackstedt, Untersuchungsbericht, Libeck, 06/2015;
Gutachterliche Stellungnahme zu aktualisierten Rahmenbedingungen, Liibeck, 11.12.2015
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5.1.2

oder Bereitschaftspersonen notwendig sein. Wie in Gewerbegebieten gem. § 8
BauNVO auch, werden daher auch fur den Einzelhandelsbetrieb entsprechende Unter-
kunfte zugelassen.

Nach der schalltechnischen Untersuchung’) zum Vorhaben ruft der kiinftige Nahver-
sorger unter Beachtung bestimmter organisatorischer und baulicher MaZnahmen, wie
bspw. eine Einhausung der Anlieferzone oder einen Verzicht auf eine Nachtnutzung,
keine Beeintrachtigungen auf die bestehende und geplante umliegende Wohnnutzung
hervor.

Derartige schalltechnische Erfordernisse lassen sich im Regelfall bei gré3eren Bauge-
bieten Uber die Festsetzung von Emissionskontingenten im Bebauungsplan regeln. Da
das Plangebiet nach Aussagen des Schallgutachtens fiir eine Kontingentierung aller-
dings zu klein ist und nur ein einziger larmemittierender Betrieb zugelassen und mog-
lich ist, wird die Art der Nutzung im vorliegenden Fall Gber die Festsetzung von hochst-
zulassigen Immissionswerten bestimmt. Die Immissionswerte stellen im Sinne sog.
"Zaunwerte" ein maximal zulassiges Héchstmal dar, das an den Baugebietsrandern in
Richtung auf die Wohnbebauung einzuhalten ist. Die Werte bestimmt die Stadt ent-
sprechend den Immissionsrichtwerten gem. der TA-Larm fir allgemeine Wohngebiete
(WA) (siehe auch Pkt. 5.5 der Begriindung). Wenn das Vorhaben so umgesetzt wird,
wie es das Schallgutachten untersucht hat, kann mit dem Gutachten der Nachweis zur
Einhaltung der Immissionswerte im Baugenehmigungsverfahren gefiihrt werden.

Aus dem festgesetzten "Zaunwert" von 40 dB(A) leitet sich ab, dass sowohl die Nut-
zung der Stellplatzanlage wie auch Belieferungsvorgange in der Nachtzeit (22.00 —
06.00 Uhr) nicht mdglich sind.

Mal3 der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der Begriindungen zur Art der baulichen Nutzung (Pkt. 5.1.1)
wird die Grofl3e der maximal zulassigen Verkaufsflachen tber absolute Verkaufsfla-
chenzahlen festgesetzt. Das weitere Mal3 der baulichen Nutzung wird Gber Grund- und
Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) in Verbindung mit einer Regelung zur maxi-
mal zulassigen Gebaudehdhe (OK) bestimmit.

a) Verkaufsflache (VKF)

Die Festsetzung der Verkaufsflichenobergrenze erfolgt wegen der Zulassigkeit nur ei-
nes einzigen Nahversorgers im entsprechend rdumlich auf einen Betrieb begrenzten
Planbereich tber ein Héchstmald als absolute Zahl von 1.020 m2. Der Wert leitet sich
aus dem mit dem Zweckverband Grol3raum Braunschweig abgestimmten Vertraglich-
keitsgutachten bzw. seiner Aktualisierung®) ab. In der Bestimmung des Begriffs "Nah-
versorger" wird auf die Ziele und Grundsatze des Landes- und des Regionalen Raum-
ordnungsprogramms (max. 10 % zentrenrelevante Sortimente) und den Vorgaben des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt (80 % Nahversorgung gem. Wolfsburger
Liste) zurlickgegriffen.

b) Grundflachenzahl (GRZ)

Das Gebiet liegt eingebettet in ein locker bebautes Wohngebiet, flr das der Bebau-
ungsplan "Heidkamp, Plangebiet A" eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 bestimmt.
In Anlehnung an die geringe Bebauungsdichte auf der einen und den Erfordernissen

Bonk — Maire - Hoppmann: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A", 2. And., der Stadt Wolfsburg, Nr. 15181, Garbsen, 16.12 2015
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5.1.3

eines Einzelhandelsvorhabens auf der anderen Seite, lasst der Bebauungsplan fir das
Sondergebiet (SO) eine etwas dichtere Bebauung zu, trifft allerdings gegentber der fir
SO-Gebiete regelmaRig zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 eine deutliche Ein-
schrankung auf 0,4.

Um hierdurch keine unbilligen Harten fur den Betrieb bzw. die Betriebe zu erzeugen
wird allerdings eine Versiegelung von bis zu 80% der Grundstiicksflache durch Stell-
platze gem. § 12 BauNVO und Nebenanalgen gem. § 14 BauNVO zugelassen. Der
Versiegelungsgrad entspricht damit den in Gewerbe- oder sonstigen Sondergebieten
gem. § 8 und § 11 BauNVO Ublicherweise zulassigen Versiegelungen. Die Uberschrei-
tungsmaglichkeit bertcksichtigt auch die im Baugebiet Heidkamp noch sehr begrenzt
zur Verfigung stehenden Bauflachen.

c) Geschossflachenzahl (GFZ)

In Folge der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und dem Hochstmal3 der
Vollgeschosse von | (siehe nachfolgende Begriindung) ist damit auch nur eine Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,4 moglich, die entsprechend so festgesetzt
wird.

d) Oberkante baulicher Anlagen (OK)

Bei Festsetzung der Geschossflachenzahl geht die Stadt wie in den umliegenden all-
gemeinen Wohngebieten (WA) davon aus, dass maximal I-geschossige Gebaude zu-
lassig sein sollen, um den MaR3stab der Bebauung zumindest in der Hohenentwicklung
beizubehalten. Damit die I-Geschossigkeit auch bei grol3eren Gebéuden, wie eben ei-
nem Nahversorger, den Mal3stab der umgebenden Wohnbebauung in der Hohe beach-
tet, erfolgt eine Prazisierung uber die Festsetzung einer maximal zuldssigen Oberkante
der Gebaude von 9,00 m StralRenniveau. Die Hohe entspricht in etwa der Firsthdhe ei-
nes l-geschossigen Einfamilienhauses mit Steildach.

Die Hohe lasst dem aktuellen Investorenkonzept des Nahversorgers, das aktuell eine
maximale Héhe von rd. 7,00 m vorsieht, noch einen gewissen Spielraum.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

a) Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uiberbaubaren Grundstticksflachen gem. 8§ 23 BauNVO werden tber Baulinien und
Baugrenzen bestimmt.

Abgeleitet aus den schalltechnischen Randbedingungen durch die nahezu unmittelbar
angrenzende Kreisstralie K46 ist es erforderlich, dass das kiunftige Verbrauchermarkt-
gebdude so nah wie moglich an der Kreisstral3e errichtet wird, zumal vorgesehen ist,
die bestehende Larmschutzanlage zu beseitigen. Vor diesem Hintergrund fordert der
Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Baulinie, dass sich die kiinftige Bebauung
von hier aus zu entwickeln hat.

Eine Ausnahme davon wird lediglich fur den Eckbereich an der Gerberstral3e getroffen,
da es aus stadtebaulichen Griinden und auch zur besseren Sicht auf die Straf3en und
Wege an dieser Stelle sinnvoll ist, dass das Gebaude hier einen Riicksprung von der
Stral3e aus machen darf. Entsprechend wird die tGberbaubare Grundsticksflache hier
Uber eine Baugrenze bestimmt, die eine Grenzbebauung zulésst, diese aber nicht
zwingend fordert.
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Bezogen auf die zuladssige und notwendige Grol3e des Verbrauchermarkts und der An-
forderung, das Geb&ude an den Ostrand des Grundstucks zu errichten, ist eine tber-
baubare Grundsticksflache bis auf Héhe des geplanten Ein- und Ausfahrtsbereichs
ausreichend. Um daruber hinaus auch andere Hauptnutzungen, wie bspw. einen re-
gelmalig auf den Stellplatzflachen stehenden Verkaufswagen, zu ermdglichen, wird
Uber den Standtort des Gebaudes hinaus im Nordwesten noch ein Teil der Stellplatz-
flache mit in die Uberbaubare Grundstiicksflache einbezogen.

b) Bauweise

Bei aktuell Gblichen Nahversorgern ist, wie das Investorenkonzept zeigt, regelmaRig
davon auszugehen, dass die Gebaude eine Lange von 50 m lberschreiten. Insofern
lasst der Bebauungsplan abweichend (a) von der offenen Bauweise auch Gebaude mit
Uber 50 m Lange zu. Da die Absicht besteht, dass das kiinftige Geb&ude auch die
Funktion der auf der Grundstiicksgrenze stehenden Larmschutzanlage tbernimmt, und
damit zur KreisstralRe hin und ggf. auch zur sidlichen (seitlichen) Grundstiicksgrenze
ohne oder mit verringertem Grenzabstand errichtet werden koénnte, wird auch in dieser
Hinsicht eine Abweichung (a) zur offenen Bauweise zugelassen.

Stellplatzanlagen

Private Stellplatze und Garagen sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren
durch den Bauherrn bzw. Bauherrin auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen.

Nach dem Anhang " Richtzahlen fur den Einstellplatzbedarf" zu den Ausfiihrungsbe-
stimmungen zu § 47 NBauO fordert die Stadt Wolfsburg bei Laden oder Geschaftshau-
ser je 35 m? Nutzflache einen Einstellplatz. Bei einer Verkaufsflache von maximal
1.100 m2 betriige die erforderliche Anzahl rd. 32 Stellplatze.

Fiar den Nahversorger sieht das Investorenkonzept aktuell die Schaffung von rd.

75 Stellplatzen auf der westlichen Halfte des Grundstiicks vor, so dass nachgewiese-
ner MalRen die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundsttick untergebracht werden
kénnen. Da Stellplatze und Garagen gem. NBauO auch in den Abstandsflachen zulas-
sig sind, kénnen diese Hauptanlagen auch aufRerhalb der tGiberbaubaren Grundsticks-
flachen gem. § 23 BauNVO zugelassen werden.

Mit Blick auf die Ortsgestalt soll eine ungegliederte grol3flachig versiegelte Stellplatzan-
lage vermieden werden. Vor diesem Hintergrund fordert der Bebauungsplan eine Glie-
derung und Durchgrinung der Stellplatzanlage durch die Pflanzung von Einzelbaumen.

Ebenfalls fur die Ortsgestalt trifft der geltende Bebauungsplan "Heidkamp, Plange-
biet A" Festsetzungen zu Baumpflanzungen innerhalb der 6ffentlichen Stral3enver-
kehrsflachen, die zumindest in Verlangerung der Kéastorfer Stral3e teilweise umgesetzt
wurden. Zum Schutz der Stral3enbaume ist insofern bei der Anlage von Stellplatzen
darauf zu achten, dass der Kronentraufbereich der Ba&ume zuziiglich eines Schutzrau-
mes von 1 m mdglichst nicht oder nur wasserdurchlassig versiegelt wird.
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5.2 ErschlieBung

5.2.1 Verkehrsanlagen

a) Offentliche StraRenverkehrsflachen

Die den Planbereich erschlieende Stral3enverkehrsflache der Gerberstral3e ist zur
Quialifizierung des Bebauungsplans im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB zur Halfte in den
Planbereich mit einbezogen worden. Die Stral3e ist als Baustral3e hergestellt. Fur das
Frihjahr 2016 ist der Endausbau mit Herstellung der Ful3wege und der Bushaltestelle
vorgesehen.

Der Bebauungsplan tbernimmt fiir den einbezogenen Teilbereich die Festsetzungen
des Ursprungsbebauungsplans, die hier die Pflanzung von 5 standortheimischen Ein-
zelbdumen vorsieht.

Bezogen auf die Funktion der Gerberstral3e als Zubringer zur Kreisstral3e K46 im Os-
ten und der Bushaltestelle im Westen ist es zur Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs erforderlich, dass sich die Ein- und Ausfahrt des Sondergebiets im Gegentiber
des Einmindungsbereichs der Glaserstral3e auf die Gerberstral3e orientiert. So sah
auch der Ursprungsbebauungsplan hier die Eimiindung der nun aufgegeben Verlange-
rung des Zimmermannsweges Vor.

Zur bauplanungsrechtlichen Sicherung der Ein- und Ausfahrt an dieser Stelle bestimmt
der Bebauungsplan hier einen entsprechenden Bereich, wahrend der Gbrige Grund-
stlicksgrenzverlauf zur Gerberstraf3e hin mit einem Zu- und Abfahrtsverbot belegt wird.

Die den Planbereich nach Stidwesten begrenzende Verlangerung der Kastorfer Stral3e
ist als Weg fur die Landwirtschaft und die Unterhaltung der 6ffentlichen Flachen, als
Radweg und (in Teilen) als Anliegerweg hergestellt. Der Wegeraum ist gemal} seines
eingeschrankten Nutzerkreises im rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan "Heid-
kamp, Plangebiet A" als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Da
der Weg nicht zur ErschlieBung des Nahversorgungsgebiets herangezogen werden
soll und er somit fiir die vorliegende Planung keine Bedeutung besitzt, ist dieser —im
Unterschied zur Gerberstrafl3e — nicht anteilig in den Planbereich aufgenommen wor-
den. Hier wird lediglich das nun fir das Sondergebiet geltende Zu- und Abfahrtsverbot
des Ursprungsbebauungsplans tibernommen.

Zu- und Abfahrtsverbote gelten — soweit nicht anders bestimmt — ausschlielich fiir den
motorisierten Verkehr. Insofern sind auch im Verlauf dieser Verbote Ein- und Ausgange
fur FuRganger moglich und insbesondere in Verlangerung des Zimmermannsweges
auch winschenswert. Der Investorenentwurf berticksichtigt dieses entsprechend.

Die KreisstrafRe K46 (Am Lerchenberg) begrenzt den Bebauungsplanbereich im Ver-
lauf ihrer freien nach Osten. Eine StralReneinmiindung in die Straf3e bildet die Gerbers-
tralRe. Davon abgesehen besteht zur Kreisstral3e hin ein Zu- und Abfahrtsverbot vom
Sondergebiet aus, so dass diese Straf3e ebenfalls nicht anteilig in den Bebauungs-
planbereich aufgenommen ist.

Entlang der freien Strecke einer Kreisstral3e sind im Regelfall die Vorgaben zur Anbau-
verbotszone gem. 8 24 Abs. 1 NStrG zu beachten. Im vorliegenden Fall liegt ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vor, der in Abstimmung mit dem zustandigen Ge-
schéaftsbereich der Stadt auf Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB und 8§ 24 Abs. 6 NStrG
innerhalb der Anbauverbotszone sowohl die Anlage einer LarmschutzmalRnahme wie
auch die Errichtung von Wohngeb&uden nebst Nebenanlagen zulasst. Auf die Siche-
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5.2.2

rung einer Anbauverbotszone im Bebauungsplan, bspw. durch eine von der Bebauung
frei zuhaltende Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, wird daher weiterhin verzich-
tet. Die hierfur erforderliche Abstimmung gem. § 24 Abs. 6 NStrG erfolgt im Rahmen
des Aufstellungsverfahrens dieses Bebauungsplans.

Unter Berlicksichtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Kreisstra-
Be besteht zur Anbindung des Wohngebiets Heidkamp dort eine Linksabbiegespur. Die
Planzeichnung des Bebauungsplans stellt hier nachrichtlich die erforderlichen Sichtfel-
der gemal der Richtlinien fur die Anlage von Straf3en (RASt 06) dar. Die Sichtfelder
liegen aulierhalb des Plangeltungsbereichs des Bebauungsplans.

In der Gerberstrafl3e befindet sich beidseitig der Stral3enfahrbahn eine Bushaltestelle.
Fir den Teil der Stral3e, die im Plangeltungsbereich des Bebauungsplans liegt, nimmt
die Planzeichnung einen entsprechenden Hinweis auf. Eine Festsetzung erfolgt nicht,
da der Bebauungsplan auch fur andere Verkehrsanlagen keine differenzierenden Fest-
setzungen innerhalb der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen trifft.

b) Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Ursprungsbebauungsplan sah fir den Anderungsbereich des Bebauungsplans ei-
ne FeinerschlieBung durch die Anlage einer 6ffentlichen Verkehrsflache in Verlange-
rung des Zimmermannsweges in Richtung auf die Glaserstraf3e hin vor. Die Anlage der
Stral3e hat sich aufgrund des Nahversorgungsvorhabens eribrigt. Die ErschlieRungs-
stral3e sollte den in Verlangerung der Kastorfer StraRe bestehenden Weg queren. Da
sich die Querung des Weges durch eine offentliche Stral3e durch dieses Vorhaben er-
ubrigt, wird die ehemals als Stral3e vorgesehene Flache bauplanungsrechtlich dem
Weg zugeschlagen (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung). Verkehrsrechtlich
handelt es sich um "Gemeinsamer Geh- und Radweg - Verkehrsschild VZ 240". Der
Nutzerkreis leitet sich aus den Regelungen des Ursprungsplans ab.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die im 6ffentlichen StralBenraum der
Gerberstralie gelegenen Verbundnetze fiir Trinkwasser, elektrische Energie, Fernwar-
me, Telekommunikation, Schmutzwasser usw. gegeben. Daneben queren Leitungen
fir Schmutz- und fir Regenwasser das Sondergebiet (SO). Offentliche MaRnahmen
zur Ver- und Entsorgung des Gebietes werden daher nicht erforderlich. Die bedarfsge-
rechte Herstellung von Hausanschliissen ist insofern privatrechtlich zwischen den
Grundeigentimern/innen und den Ver- und Entsorgungsgesellschaften auRerhalb des
Bebauungsplans abzustimmen.

Da der Endausbau der Gerberstral3e zeitlich direkt vor Umsetzung des Nahversorgers
vorgesehen ist, ist eine friihzeitige Abstimmung zwischen Bauherren/innen mit den
Ver- und Entsorgungsgesellschaften notwendig, um moglicherweise erforderliche An-
derungen von Anschliissen im 6ffentlichen Stra3enverkehrsraum vor Endausbau der
Stral3e fertigzustellen.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch das Trinkwassernetz des Wasserver-
bandes Vorsfelde. Die Leitungen fir elektrische Energie liegen im Eigentum der LSW
Netz GmbH. Leitungspléne der LSW liegen der Stadt vor.

Die Grundversorgung fir Telekommunikation ist tiber Anlagen und Leitungen der
Deutschen Telekom maglich.
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Die Mullentsorgung und Sammlung von Wertstoffen wird durch die Wolfsburger Abfall-
wirtschaft und Straf3enreinigung (WAS) durchgefihrt.

Das anfallende Schmutzwasser und das Regenwasser werden getrennt Uber das Ka-
nalnetz der WEB abgefuhrt.

Dabei verlaufen jeweils auch eine Schmutz- und eine Regenwasserleitung direkt durch
das Sondergebiet. Entsprechend sind hier bei Vorhaben die erforderlichen Schutz-
mafnahmen sowie die entsprechenden Schutzstreifen von 2 m zu beiden Seiten der
Leitungen zu beachten. So sind die Trassen bspw. zwingend von Baumplanzungen
freizuhalten. Die Zuganglichkeit zu den Schachten (im Studen des Grundstlcks) ist
dauerhaft zu gewahrleisten.

Zur Sicherung der Zuganglichkeit sind die Leitungen, sofern noch nicht geschehen,
grundbuchlich zu sichern. Der Bebauungsplan bertcksichtigt dieses Erfordernis durch
die Festsetzung eines entsprechenden Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 zugunsten
des Tragers der Leitung. Vorhaben innerhalb der mit dem Leitungsrecht zu belasten-
den Flachen sind insofern mit der WEB als Eigentiimer der Leitungen abzustimmen.

Hierbei steht die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksflache nicht im Wieder-
spruch zum Leitungsrecht. Denkbar sind bei einem Einzelhandelsvorhaben auch tem-
porare Nutzungen wie das Aufstellen von Waren im Gebaudevorbereich oder Ver-
kaufswagen, die im regelmaiigen Rhythmus die Freiflachen beanspruchen. Diese
Formen des Warenverkaufs sind als Hauptnutzungen nur innerhalb tberbaubarer
Grundstucksflachen zul&ssig, ohne dass dadurch die Funktion des Leitungsrechts bzw.
die Leitungen selber beeintrachtigt werden.

Zur Aufbereitung des anfallenden Schmutzwassers verfigen die Klaranlagen der WEB
Uber ausreichende Kapazitaten. Eine regelmafige Versickerung des anfallenden Nie-
derschlagswassers ist wegen der Baugrundverhaltnisse nicht moglich. Die Abgabe-
menge des anfallenden Regenwassers ist nach Vorgaben der WEB sicherzustellen.
Eine dabei ggf. erforderliche Regenwasserriickhaltung ist bspw. Uiber eine entspre-
chende Dimensionierung des Rohrsystems auf dem privaten Grundstiick moglich.

In Bezug auf Baumpflanzungen im 6ffentlichen wie auch privaten Bereich ist das
"Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbe-
sondere Abschnitt 3, zu beachten.

Grunflachen

Grunflachen, offentlich

Der Ursprungsbebauungsplan bertcksichtigt zum Schutz des Wohnens gegeniiber
dem StralRenverkehrslarm auf der K46 eine Larmschutzmafl3inahme, die als kombinierte
Wall-Wand-Konstruktion ausgefihrt ist. Dabei befindet sich der Wall jeweils zur Halfte
auf den privaten Grundstucksflachen der Wohngebiete und 6ffentlichen Grund.

Die Funktion des Larmschutzwalls soll kiinftig im Wesentlich durch das Gebaude des
Nahversorgers tibernommen werden, so dass die Larmschutzanlage und insbesondere
der Erdwall entfallen kann. Aus diesem Grunde ist es erforderlich auch den 6ffentlichen
Teil des Larmschutzwalls in den Anderungsbereich des Bebauungsplans zu integrie-
ren, um hier die Ursprungsfestsetzung als Flache fir besondere Anlagen und Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetz gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB herauszunehmen. Die Flache
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wird insofern nur noch als offentliche Grinflache im Sinne von Stral3enbegleitgriin
festgesetzt.

Der Ursprungsplan sieht eine flachenhafte Bepflanzung der Wallflachen auf Grundlage
von § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB vor, die der Bebauungsplan nun fiur die kiinftig ebener-
dige Flache so Gbernimmt, zumal die Gehdlze dazu geeignet sind, den kiinftigen Nah-
versorger landschaftsgerecht nach Osten einzubinden.

Naturschutz und Landschaftspflege/ Eingriffsregelung

Der Plangeltungsbereich ist Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans "Heidkamp,
Plangebiet A", der im Siden von Brackstedt ein groRraumiges Wohngebiet festsetzt.
Die innerhalb des Anderungsbereichs noch unbebauten Baugebiete liegen damit ein-
gebettet in den Siedlungsbereich von Brackstedt. Naturnahe oder naturschutzfachlich
bedeutsame Strukturen sind hier ebenso wenig vorhanden wie Schutzgebiete oder
-objekte.

Auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde neben dem Stral3enbau und
dem StralRenbegleitgriin bislang lediglich die Bepflanzung des Erdwalls der Larm-
schutzmaflinahme gegenilber der Kreisstrale vorgenommen. Die Pflanzen auf dem
Wall kénnen aufgrund ihrer GroRRe allerdings noch ohne Beeintrachtigungen umgesetzt
werden.

Gem. § 1la Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheb-
licher Beeintrachtigungen des Landschaftshildes sowie der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts in der Abwéagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB durch eine Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu bertcksichtigen. In
Satz 6 des Absatzes 3 wird erganzend ausgefihrt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich
ist, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuléassig
waren (der sog. "Baurechtskompromiss"). Der Planung "Heidkamp, Plangebiet A",

2. Anderung, mit OBV, ist insofern der bauplanungsrechtlich geltende Bestand gem.
den Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans gegeniiberzustellen.

Der Ursprungsbebauungsplan bestimmt fur das kiinftige Sondergebiet (SO) allgemeine
Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25.
Gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO waéren damit Versiegelungen auf bis zu 37,5 % der Grund-
stucksflache zulassig. Fir eine naturnahe Gestaltung der Grundstiicksflachen be-
stimmt der Ursprungsbebauungsplan dartiber hinaus, dass je Grundsttick mindestens
ein standortheimischer Laubbaum zu pflanzen ist und dass mindestens 10 % der
Grundstucksflache mit standortheimischen Laubgehélzen bedeckt sein missen. Fur
Grundstiicke im Bereich des Larmschutzwalls gilt, dass auch der Wall mit standorthei-
mischen Geholzen zu begriinen ist, wobei diese Gehoblze auf die geforderten 10%
Grundstuicksbegriinung angerechnet werden. Neben den Baugebieten sieht der Ur-
sprungsbebauungsplan noch die Anlage einer ErschlieBungsstral3e als Verbindung
vom Zimmermannsweg zur Gerberstral3e vor, die nun entfallt.

In Bezug auf die in den Planbereich einbezogenen offentlichen Stral3enverkehrsflachen
mit StraRenbaumen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und der 6ffentli-
chen Grunflachen mit der Festsetzung zum Anpflanzen von Gehdlzen (Stral3enbegleit-
gruin) treten durch den Bebauungsplan keine Anderungen auf, so dass diese bei der
Eingriffs-Ausgleichsbetrachtung auf3en vor gelassen werden. Bilanziert wurde aus-
schliel3lich der Bereich des sonstigen Sondergebiets (SO).
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Bei der Gegenuberstellung der geltenden Planfestsetzungen in Bezug auf die kiinfti-
gen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde auf die Bewertungs-
grundlagen des "Stadtetagmodells"®) zuriickgegriffen. Die Bewertung erfolgt hierbei
regelmafig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Flachenwertes fiir jeden Bio-
toptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wertfaktors eines Biotoptyps mit
der entsprechenden FlachengrdRRe ergibt. Eine Differenzierung nach Untereinheiten
innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforderlich, wenn fur alle Untereinhei-
ten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der Uber
den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. Wegen
der integrierten Lage des Planbereichs und seines Naturzustandes besteht ein solcher
besonderer Schutzbedarf, bspw. durch das Vorhandensein gefahrdeter Tierarten,
nicht.

Berechnung des Flachenwertes des Eingriffsortes vor und nach dem Eingriff
SO Nahversorgung, Bebauungsplan "Heidkamp, Plangebiet A", 2. A. m. OBV

Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Bio- Flache | Wert- Flachen Planungs- Flache | Wert- Flachen
toptypen [m2] faktor | Chen- umsetzung [m2] faktor | chen-
wert wert
vgl. Spalte 1 der Tabellen A+B vgl. Spalte | vgl. Spalte | vgl. Spalte vgl. Spalten 8 u. 15 der Tabelle B | vgl. Spalte | vgl. Spalte | vgl. Spalte
17 der 4 der 5 der 17 der 18 der 18 der
Tabelle B Tabelle Tabelle Tabelle B | Tabelle B | Tabelle B
A+B A+B
1 6 3 4 5 6 7 8
versiegelte Flache 1.880 0 0 versiegelte Flache 4.450 0 0

WA 37,5% (X) SO 80% (x)

unversiegelte Flachen
2.640 1 2.640 (TF); neuzeitlicher Zier- 1.110 1 1.110
garten (PHZ) SO 20%

Neuzeitlicher Ziergarten
WA 52,5% (PHZ)

Siedlungsgehdlz aus
Uberwiegend einheimi-

schen Arten (BZE) (10% 500 3 1.500 8 Baume, 10 m? je Baum (80) 2 160
Grundsticksbepflanz-

ung, Larmschutzwall)

7 Baume, 10 m? je Baum (70) 2 140

Verkehrsflachen (X) 540 0 0

Flache 5.560 Flache 5.560

Flachenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache

vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 4.280 nach dem Eingriff (Soll-Zustand) 1.270

Flachenwert Soll-Zustand — Flachenwert Ist-Zustand = -3.010 WE

Gleich 0 Eingriff wird ausgeglichen
<0 zusatzlicher Kompensationsbedarf

>0 Eingriff wird Uberkompensiert

Der Flachenwert des Bestandes, gepragt durch die Festsetzung allgemeiner Wohnge-
biete (WA) und einer ErschlieBungsstralle, betragt rd. 4.280 Wertpunkte (WE). Fir das
sonstige Sondergebiet (SO) ermittelt sich ein Flachenwert von 1.270 WE. Die Planung
bereitet somit fir den Geltungsbereich ein Defizit von rechnerisch 3.010 WE vor.

Niederséachsischer Stadtetag (Hrsg.): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafinahmen in der Bauleitplanung, Hannover, 9. Uberarbeitete Auflage 2013
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Die Stadt gleicht dieses Defizit durch die Entwicklung von mesophilem Griinland auf
1.610 m2 auf dem Flusttick 64, der Flur 11, in der Gemarkung Brackstedt aus (siehe

Anhang der Begrindung). Die Ausgleichsmaf3nahmen an der Kleinen Aller fiihren zu
einer rechnerischen Aufwertung um 3.220 WE, so dass das im Plangeltungsbereich

des Bebauungsplans ermittelte Ausgleichsdefizit vollstandig kompensiert wird.

Die Malinahme wurde bereits Uber eine beschrankt personliche Dienstbarkeit grund-
buchlich gesichert, da sich die Ausgleichsflache in Privateigentum befindet, und wird
daruber hinaus im Rahmen des Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan auf Grundla-
ge von § la Abs. 3 Satz 4 BauGB beschlossen.

Ausgleichsmallnahme an der Kleinen Aller

Berechnung des Flachenwertes vor und nach der Malinhahme
Ausgleichsflache Flurstick 64 teilw., Flur 11, Gemarkung Brackstedt
Zustand Planung/Ausgleich
Ist-Zustand der Bio- Flache | Wert- Flachen Planungs- Flache | Wert- Flachen
toptypen [m2] faktor chen- umsetzung [m?] faktor chen-
wert wert
vgl. Spalte 1 der Tabellen A+B vgl. Spalte | vgl. Spalte | vgl. Spalte vgl. Spalten 8 u. 15 der Tabelle B | vgl. Spalte | vgl. Spalte | vgl. Spalte
17 der 4 der 5 der 17 der 18 der 18 der
Tabelle B Tabelle Tabelle Tabelle B | TabelleB | Tabelle B
A+B A+B
1 2 3 4 5 6 7 8
Acker (A) 1610 1 1.610 E”Ge,\j;’ph"es Granland 1610| 3 4.830
Flache 1.610 Flache 1.610
Flachenwert der Eingriffsflache Flachenwert der Eingriffsflache
vor dem Eingriff (Ist-Zustand) 1.610 nach dem Eingriff (Soll-Zustand) 4.830
Flachenwert Soll-Zustand — Flachenwert Ist-Zustand = 3.220 WE
Gleich 0 Eingriff wird ausgeglichen
<0 zusatzlicher Kompensationsbedarf
>0 Eingriff wird Gberkompensiert

Bezogen auf den Zustand des Plangeltungsbereichs als Baubrache ohne besondere
naturnahe Strukturen, erzeugt die Bebauungsplananderung keinen Eingriff in die Ver-
botstatbestande des allgemeinen oder besonderen Artenschutzes im Sinne von § 39
und § 44 BNatSchG. Die Verbotstatbestande gelten in diesem Falle unabhéngig von
der Planénderung und sind aktuell und auch nach der Plandnderung im Falle tatsachli-
cher Veranderungen, wie bspw. bei Gehdlzrodungen zu beachten.

55 Larmschutz

a) StralRenverkehrslarm

Zum Schutz des Wohnens im Wohngebiet "Heidkamp" besteht auf Grundlage der
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans eine LArmschutzanlage (Wand-Wall-
Konstruktion) mit einer Schirmhdhe von 3,00 m Uber Fahrbahnniveau der Kreisstralie.
Bezogen auf den dreiecksférmigen Zuschnitt und die Grof3e des Plangebiets sowie der
notwendigen Lage des Zufahrtsbereichs im Gegentber zur Glaserstral3e soll die LArm-
schutzanlage dem kinftigen Verbrauchermarktgebaude weichen. Damit sich hierdurch
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fur die Wohnnutzung im Baugebiet "Heidkamp" keine Verschlechterungen ergeben,
wurde das Projekt einer schalltechnischen Untersuchung®) unterzogen.

Beurteilungsgrundlage fur den Schall im Rahmen von stadtebaulichen Planungen, wie
dieser Bebauungsplan, bilden die sog. Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau". Sie betragen bei allgemeinen Wohngebieten

55 dB(A) fir den Tageszeitraum (06.00 - 22.00 Uhr) und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) fur
die Nachtzeit (22.00 - 06.00 Uhr). Der niedrigere Wert von 40 dB(A) in der Nachtzeit
gilt u. a. fir Gewerbe- und Freizeitlarm, der hohere fir Verkehrslarmeinflisse.

Im Runderlass des Niedersachsischen Sozialministeriums vom 10.02.1983 wird betont,
dass es sich bei den in der DIN 18005 genannten Planungsrichtwerten um Hilfswerte
fur die Bauleitplanung handelt, von denen bei einzelnen Bauleitplanen im Rahmen der
Abwéagung abgewichen werden kann.

Beurteilungsgrundlage fir die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in Hinblick auf
den Bau oder die Anderung von Verkehrswegen bildet die 16. Verordnung zur Durch-
fuhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. BImSchV). Nach § 2 dieser
Rechtsordnung gelten flr Wohngebiete (WA) Immissionsgrenzwerte (IGW) von

59 dB(A) am Tage (06.00 — 22.00 Uhr) und 49 dB(A) in der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr).

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass ein Gebaude in gleicher Héhe wie
die aktuelle Larmschutzwand geeignet ist, die Schutzanspriiche des an den Planbe-
reich angrenzenden allgemeinen Wohngebietes (WA) weiterhin im Rahmen der Ur-
sprungsfestsetzungen des Bebauungsplans zu wahren. Bedingung dabei ist, das kiinf-
tige Gebaude bzw. zu schlieBende Zwischenraume im Verlauf der aktuellen Larm-
schutzwand errichtet werden. Dieses sichert der Bebauungsplan durch die Festsetzung
einer durchlaufenden Larmschutzanlage ohne Offnungen in der entsprechenden Min-
desthdhe von 3,00 m bzw. durch die Festsetzung einer Baulinie, die zwingt, dass das
kinftige Gebaude bzw. Gebaude an dieser Stelle errichtet werden mussen.

Der kinftige Verbrauchermarkt soll aus stadtebaulichen Griinden nicht bis unmittelbar
an die Gerberstral3e angebaut werden, so wie es aktuell bei der LArmschutzanlage ge-
schehen ist. Des Weiteren soll zugelassen werden, dass der Verbrauchermarkt im Ein-
fahrtsbereich KreisstraRe/ Gerberstral3e einen Ricksprung erhélt. Bezogen auf das
damit verbundene Zuriickweichen der LarmschutzmaRnahme (Gebaudeaul3enwand)
von der KreisstralRe, ermittelt das Schallgutachten die Notwendigkeit, dass diese Anla-
gen dann eine groRere HOohe aufweisen missen, um die angrenzende Wohnnutzung
im gleichen Mal3e, wie es der rechtskréaftige Bebauungsplan vorsieht, abzuschirmen.
Entsprechend fordert der Bebauungsplan hier die Anlage einer mindestens 3,50 m ho-
hen Larmschutzmafinahme, die durch den hier geplanten Geb&udeteil mit einer Héhe
von rd. 4,30 m gut sichergestellt ist. Um der Investorengesellschaft einen ausreichen-
den Spielraum im Rahmen der Projektrealisierung zu eréffnen, setzt der Bebauungs-
plan an dieser Stelle keinen fixen Ort zur Anlage der Larmschutzanlage fest, sondern
einen aus den Ergebnissen des Schallgutachtens abgeleiteten Bereich.

Fur das Sondergebiet selber leiten sich zunachst keine besonderen Schutzerfordernis-
se ab. Hier gilt es im Wesentlichen darum gesunde Arbeitsverhdltnisse fur die im In-
nern der Geb&ude arbeitenden Menschen sicherzustellen. Dieses ist bezogen auf die
Gebéaudestellung tber bauliche oder organisatorische Mal3nahmen, bspw. Schall-
schutzfenster, Anordnung der Arbeitsraume auf der nicht verlarmten Gebaudeseite
oder das SchlieRen von Fenstern, mdglich.

Bonk — Maire - Hoppmann: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A", 2. And., der Stadt Wolfsburg, Nr. 15181, Garbsen, 16.12 2015
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5.6

b) Gewerbeldarm

Fur Gewerbelarmeinfliisse sind im Einzelfall die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) heranzuziehen, die fir all-
gemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) am Tage (06.00 — 22.00 Uhr) und bei 40 dB(A) in
der Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) liegen.

Bei Gewerbeldarm sind im Rahmen von stadtebaulichen Planungen die vorgenannten
sog. Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”
mafdgeblich. Sie entsprechen den vorgenannten Immissionsrichtwerten.

Das Schallgutachten kommt in seiner fallbezogenen Betrachtung zu dem Ergebnis,
dass die vorgesehene Nutzung des Gelandes unter Beachtung der umliegenden
Schutzanspriiche des Wohnens innerhalb des Tageszeitraumes (06.00 — 22.00 Uhr)
durch bauliche (bspw. Einhausung der Warenanlieferzone) und organisatorische Maf3-
nahmen (bspw. Beschrankung der Offnungszeiten) moglich ist. Im Unterschied dazu
wirde eine Nutzung in der Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) zu Uberschreitungen der vor-
genannten Orientierungswerte in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten (WA)
fuhren. Eine Nutzung des Verbrauchermarktes im Sinne seiner originaren Funktion in
der Nachtzeit ist folglich auszuschlieZen.

Innerhalb der Abwagung zur Sicherstellung einer verbrauchernahe Versorgung auf der
einen Seite und der Wahrung gesunden Wohnverhaltnisse in den umliegenden Wohn-
gebieten auf der anderen Seite, legt die Stadt als maR3geblichen Schutzanspruch des
Wohnens die vorgenannten Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete (WA) zu-
grunde. Die bauplanungsrechtliche Sicherung der gesunden Wohnverhaltnisse erfolgt
dabei durch die Bestimmung von héchstzulassigen Immissionswerten. Innerhalb der
textlichen Festsetzung wird auf die nachst gelegene Wohnbebauung direkt siidlich des
Betriebes Bezug genommen. Damit ist sichergestellt, dass auch bei den weiter entfernt
gelegenen Wohnnutzungen nordlich der Gerberstraf3e die Orientierungswerte einge-
halten werden. Da die Orientierungswerte den Immissionsrichtwerten der TA-Larm ent-
sprechen, wird in der textlichen Festsetzung auf die TA-Larm Bezug genommen.

Vorbeugender Brandschutz

Die Zuwegungen sowie die Aufstell- und Bewegungsflachen sind gem. den § 1 und § 2
der DVNBauO vom 26.09.2012 anzulegen. Dartiber hinaus sind die Richtlinien fur Fla-
chen fur die Feuerwehr (Technische Baubestimmung Nds.) i. V. m. DIN 14090 zu be-
achten. Die bereitzustellende Léschwassermenge ist der DGW Blatt 405 zu entneh-
men. Die Loschwasserentnahmestellen sind mit der Berufsfeuerwehr Wolfsburg, Vor-
beugender Brandschutz, abzustimmen.

Nach Angabe der Feuerwehr, Zivil- und Katastrophenschutz (Berufsfeuerwehr) betragt
die bereitzustellende Loschwassermenge min. 48 m3/h, nach DVGW Arbeitsblatt

W 405, bzw. NBrandSchG § 2, Abs. 1, Pkt. 2. Nach Ricksprache mit dem Wasserver-
band Vorsfelde, gewéhrleisten die Hydranten 011.059 und 011.055 diese Vorgaben.
Ein dariiber hinausgehender Loschwasserbedarf orientiert sich konkret an der Art der
baulichen Nutzung i. V. m. der Gefahr der Brandausbreitung (vgl. Arbeitsblatt W 405
des DVGW; Tabelle 1, Buchstabe e).
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5.7

Nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmalpflege

Aufgrund der unmittelbaren Nahe des Planbereichs zum eisenzeitlichen Urnengraber-
feld Fundstelle Brackstedt 11, muss auch im Plangebiet mit Artefakten des Graberfel-
des oder auch der zugehtrigen Siedlung gerechnet werden. Aus diesem Grunde be-
durfen Erdarbeiten einer denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 10 NDSchG in Ver-
bindung mit 8 13 NDSchG. Die Genehmigung ist im Vorfeld bei der Unteren Denkmal-
schutzbehorde der Stadt Wolfsburg zu beantragen und wird nur unter Auflagen und
Bedingungen erteilt.

Sollten bei den Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden, die auf Kultur-
denkmale (d. h. Bodenfunde in Form von z. B. Knochen, GefaRscherben, Steinwerk-
zeuge, Mauern, Bodenverfarbungen) schliel3en lassen, so sind diese gem. § 14 Abs. 1
NDSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt, Tel.
05361/282491, oder dem Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Braunschweig,
Tel. 0531/12160610 anzuzeigen.

Derjenige handelt vorsatzlich oder fahrlassig ordnungswidrig, der die Anzeige nicht un-
verzlglich erstattet.

Wassergewinnungsgebiet

Der Planbereich ist Teil des Wassergewinnungsgebiets der Wasserwerke Brackstedt/
Weyhausen der Volkswagen AG Wolfsburg. Eine Festsetzung des Wasserschutzge-
bietes ist noch nicht erfolgt. Es handelt sich aber um ein nach Wasserrahmenrichtlinie
geschuitztes Gebiet Trinkwasser.

Bei geplanten Baumalinahmen ist daher der Schutz des Grundwassers zu beachten.
Eventuell geplante Gewasserbenutzungen wie z. B. die Einleitung von Oberflachen-
wasser ins Grundwasser Uber Versickerungsanlagen, die Enthahme von Grundwasser
im Rahmen von Grundwasserhaltungsmalnahmen, die Nutzung von Erdwarme durch
Erdwarmesondenanlagen erfordern wasserrechtliche Erlaubnisse, die mindestens

4 Wochen vor Beginn der MalBhahmen bei der Unteren Wasserbehoérde zu beantragen
waren.

Grundwassermessstellen

Westlich des Planbereichs befinden sich die im Eigentum von der Volkswagen AG fol-
gende Grundwassermessstellen: GWM Brackstedt_B19 (MST-IG 105900018) und die
direkt anliegende GWM Brackstedt_B20 (MST-ID 105900019).

Bei beiden GW-Messstellen handelt es sich um Grundwasserstandsmessstellen, die
fur die Beweissicherung Wasserwerk Brackstedt/\WWeyhausen im Wasserschutzgebiet
Brackstedt/ Weyhausen genutzt werden. Die GWM Brackstedt_B19 gehort zusatzlich
zum landesweiten EG-WRRL-Messnetz (Wasserrahmenrichtlinie).

Deshalb dirfen die Grundwassermessstellen hinsichtlich ihrer weiteren Funktion nicht
beeintrachtigt werden. Die Zuganglichkeit zu den Messstellen ist — wie bisher — zu ge-
wahrleisten.
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5.8

Hinweise

Kampfmittel

Gemal dem Luftbildauswertungsergebnis aus dem Jahr 2004 sind auf den, dem
Kampfmittelbeseitigungsdienst Hannover (KBD) vorliegenden, Luftbildern keine Bom-
bardierungen im Planungsbereich erkennbar.

Unabhéngig davon wird das Plangebiet nach Abschluss des Kaufvertrages mit dem In-
vestor vor einer Bebauung im Auftrage der Stadt auf Kampfmittel sondiert. Eine
Kampfmittelfreigabe wird erst nach einer Kampfmittelsondierung durch eine Kampfmit-
telfachfirma vom KBD bestatigt.

Abfallentsorqung

Die Wolfsburger Abfallwirtschaft und StraRenreinigung (WAS) weist bei der Realisie-
rung des Bauvorhabens auf folgendes hin:

"Gewerbebetriebe haben in der Regel 770 | bzw. 1.100 | Abfallbehélter, welche auf ei-
nem extra definierten Mullstellplatz den Benutzern zur Verfligung stehen.

Im 8§ 22 Abs. 5 sagt die Wolfsburger Abfallsatzung dazu aus...Abfallbehalter mit einem
Fassungsvermoégen von 770 | und 1.100 | werden von der WAS von ihrem Stellplatz
abgeholt und dorthin zurtickgebracht, sofern der Stellplatz den Kriterien des § 23

Abs. 7-14 entspricht, weniger als 10 m vom StraRenrand entfernt ist und im Einver-
nehmen mit der WAS festgelegt wurde.

§ 22 Abs. 4 besagt...Abfallbehalter und Abfallsécke mit einem Fassungsvermoégen bis
einschlieB3lich 240 | sind stets am Abfuhrtag bis spatestens 06:00 Uhr durch den An-
schluss- und Benutzungspflichtigen am Stral3enrand oder einem von der WAS be-
stimmten Abholplatz bereitzustellen. Dies gilt auch fiir Behalter mit einem Fassungs-
vermoégen von 770 | und 1.100 I, soweit ein laut § 23 Abs. 7-14 entsprechender Stell-
platz nicht gestellt werden kann.

Der Miulistellplatz ist entsprechend so zu legen, dass das Grundstiick nicht befahren
werden muss und von der Stral3e die Erreichbarkeit gewahrleistet ist.

Gemalf den geltenden Arbeitsschutzvorschriften z. B. BGI 5104, ist das Ruckwartsfah-
ren von Millfahrzeugen grundsatzlich zu vermeiden. Ein Urteil vom 16.Juni 2015 be-
kraftigt sogar ein ausnahmsloses Riickfahrverbot fiir Millsammelfahrzeuge."

Belange der Bundeswehr

Das Gebiet befindet sich innerhalb eines Tiefflugkorridors fur Hubschrauber. Bei Ein-
haltung einer maximalen Bauhdhe von 120 m Uber grundwerden Belange der Bundes-
wehr nicht berthrt.

Belange der Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen gibt den Hinweis, dass durch die Bewirt-
schaftung der dstlich benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflachen, die u. a. der Ab-
wasserverregnung dienen, Staube, Gerausche und Geriliche entstehen, die in das
Plangebiet hineinwirken kénnen.
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6. Umsetzung der Planung

6.1 Kostenschatzung und Finanzierung
Die offentlichen StraRen sind vorhanden, stehen vor dem Endausbau und sind 6ffent-
lich gewidmet. Die Kosten fir Hausanschlisse sind zwischen den kiinftigen Grundei-
gentiimern und den Ver- und Entsorgungstragern zu regeln. Der Stadt entstehen inso-
fern keine Kosten bei der Planumsetzung.

6.2 Bodenordnende MalRnahmen
Die Stadt Wolfsburg ist Eigentimerin der im Plan festgesetzten 6ffentlichen Flachen.
Bodenordnende MalRnahmen werden insofern nicht erforderlich.

7. Stadtebauliche Werte
Nutzung Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet (SO) 0,56 ha 85 %
Verkehrsflachen, offentlich 0,07 ha 11 %
Grunflachen, offentlich 0,03 ha 4%
Gesamt 0,66 ha 100 %

8. Ortliche Bauvorschrift
Innerhalb des dem Wohngebiet Heidkamp zugehérigen Bebauungsplans "Heidkamp,
Plangebiet A" bestehen im Rahmen einer integrierten ortlichen Bauvorschrift Regelun-
gen u. a. zur Gestaltung der Dachformen und der Einfriedungen. Damit sich der kiunfti-
ge Nahversorger in diese Gestaltungsleitlinien einfligt, erlasst die Stadt auch fur den
Teilbereich der Neubebauung eine 6értliche Bauvorschrift.

8.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich erfasst das von der Plananderung betroffene Sondergebiet, um
fur alle Baugebiete im Heidkamp gleichermal3en einen gestalterischen Rahmen vorzu-
geben.
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8.2

Die ortliche Bauvorschrift gilt fur alle baulichen Anlagen im Sinne von 8 2 Abs. 1 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass damit auch solche Gebaude und Anlagen eingeschlossen sind, fir die keine Ge-
nehmigungs- bzw. Anzeigepflicht besteht.

Anforderungen an die Gestaltung der Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsraumen

8.3

Der Bebauungsplan "Heidkamp, Planbereich A" trifft fir die umliegenden Wohngebiete
Regelungen zu den straRenseitigen Einfriedungen, die insbesondere die Anlage von
Hecken fordern sollen. Ein weiterer wesentlicher Regelungsinhalt besteht in der Ho-
henbegrenzung der Einfriedungen.

Anders als bei den reinen Wohngrundstiicken geht mit einem Nahversorger auch die
Anlage grof3flachiger Stellplatzanlagen einher. Aus Sicherheitsgriinden gegentber den
angrenzenden FulRwegen ist daher das Grundstiick des Verbrauchermarkts mit einem
durchsichtigen Metallzaun einzufrieden. Bezogen auf die umliegenden Wohngrundsti-
cke und den dort geltenden Regelungen wird dabei eine Mindesthéhe von 0,80 m bis
maximal 1,20 m als angemessen angesehen. Zusétzlich zum Metallzaun sollten die
Grundstiicksgrenzen mit einer Hecke eingefriedet werden, die als mégliche Sicht-
schutzmaflnahme zur Stellplatzanlage in der Hohe nicht begrenzt wird.

Anforderungen an die Gestaltung der Werbeanlagen

8.4

Die integrierte Lage des kiinftigen Nahversorgers in einem Wohngebiet erfordert einen
behutsamen Umgang bei dem Einsatz von Werbeanlagen, um Stérungen der Wohn-
nutzung zu vermeiden und das Erscheinungsbild des Wohngebiets nicht zu beeintrach-
tigen. Vor diesem Hintergrund werden sowohl die Hohe von Werbeanlagen wie auch
die Gestalt und die Anzahl der freistehenden Werbeanlagen begrenzt.

Damit sich Werbeanlagen dem gebauten Bild einfliigen, haben diese sich an der Ge-
baudekubatur zu orientieren und dirfen maximal 0,50 m tber die Oberkante des Ge-
baudes herausragen. Das Erscheinungsbild eines Wohngebiets besonders stérende
grelle Farben, wie Tagesleuchtfarben werden ebenso ausgeschlossen, wie Werbean-
lagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, die sich stérend auf das Wohlempfinden
der Wohnbevolkerung auswirken konnen. Fir ein zuriickhaltendes Einfigen auf der ei-
nen Seite und den Bedurfnissen von Handelsbetrieben fir ihren Betrieb zu werden, auf
der anderen Seite, werden Werbepylone zwar zugelassen, in ihrer Anzahl allerdings
auf maximal 2 pro Betrieb begrenzt.

Ordnungswidrigkeiten

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische Bauordnung
(NBauO) § 80 Abs. 3 begriindet.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Teil II: Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen zum Neubau eines groRRflachigen Nahversorgungsmarktes im Sinne von

§ 11 Abs. 2 BauNVO innerhalb der Ortschaft Brackstedt zu schaffen. Zur Sicherstel-
lung der wohnortnahen Versorgung und der geanderten Anspriiche der Bevoélkerung
soll ein groRflachiger Nahversorgungsmarkt mit Backshop und Café bei einer Verkaufs-
flache von insgesamt rd. 1.100 m2 ermdglicht werden.

Fur den Anderungsbereich gilt der Ursprungsbebauungsplan "Heidkamp, Teilbe-

reich A" mit drtlicher Bauvorschrift aus dem Jahre 2005, der fir das Areal ein allgemei-
nes Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO nebst ErschlieBungsstral3e (6ffentliche Stra-
RBenverkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festsetzt. Bezliglich der zulassigen
Versiegelung gilt in dem allgemeinen Wohngebiet (WA) eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,25 nebst den Uberschreitungsmaoglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO.

Ursprungsbebauungsplan Heidkamp, Plangebiet A

Nutzung Flache Z.U|a55|ge

Versiegelung
allgemeine Wohngebiete (WA) 5.020 m2 1.880 mz
StralRenverkehrsflachen 1.850 m2 1.850 m2
Stral3enbegleitgriin/ Larmschutzwall 280 m2
Gesamt 7.150 m2 3.730 m?

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans erméglichen bezogen auf ei-
ne zulassige Versiegelung auf bis zu 80 % der Sondergebietsflache folgende Versiege-

lung:

Bebauungsplan Heidkamp, Plangebiet A, 2. Anderung

Nutzung Flache Z.U|aSS'ge

Versiegelung
sonstige Sondergebiete (SO) 5.560 m? 4.450 m2
StralBenverkehrsflachen 1.220 m? 1.220 m2
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 90 m2 90 m?
Stral3enbegleitgriin/ Larmschutzwall 280 m? ----
Gesamt 7.150 m2 5.760 m2

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete Gesamtneuversiegelung beziffert sich auf

bis zu rd. 2.030 m2.

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Bdro fur Stadtplanung GbR

Braunschweig
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1.2

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen werden des Grundlage von 8§ 1a Abs. 3 Satz 4
BauGB im Zuge des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan Aufwertungsmal-
nahmen auf einer 1.610 m2 Flache westlich von Brackstedt an der Kleinen Aller gesi-
chert. Aus Acker soll mesophiles Griinland entwickelt werden.

Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt bericksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den ein-
schlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft'®)

- Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen*)*?)

Konkrete Ziele und Bewertungsmalstdbe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)*™), des
Flachennutzungsplans und des Landschaftsrahmenplans der Stadt Wolfsburg sowie
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan " Heidkamp, Teilbereich A" mit értlicher Bau-
vorschrift abgeleitet.

Fur die Grundlagenermittlung der betroffenen Belange von Natur und Landschaft er-
folgte eine Vor-Ort-Begehung. Zur Beurteilung einer sachgerechten Vermeidung und
des Ausgleichs voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts besteht in der Be-
grindung zum Bebauungsplan eine Abhandlung der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG), auf die bei der Prifung zurlickgegriffen wurde.

Einflisse auf die Umweltverhaltnisse im Plangebiet bestehen im Wesentlichen durch
die hohen Belastungen des Stral3enverkehrs auf der Kreisstral3e K46. Fur eine qualifi-
zierte Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen des vom Verbrauchermarkt
ausgehenden Gewerbelarms auf die Wohnbevoélkerung im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 7¢)
BauGB und die Festsetzungen des Bebauungsplans zu dieser Thematik, wird auf das
begleitend zum Bebauungsplan vorliegende Schallgutachten'®) zuriickgegriffen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der Umwelt-
prafung ermittelt wurden.

2.1

Bestand

a) Naturrdumliche Schutzglter

- Schutzqut Arten und Lebensgemeinschaften

Der Plangeltungsbereich befindet sich am Ostrand innerhalb des grof3raumigen Wohn-
gebiets "Heidkamp". Wéhrend nach Norden, Westen und Stdosten zumeist bereits

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Zweckverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fir den
Grolraum Braunschweig

Bonk — Maire - Hoppmann: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A", 2. And., der Stadt Wolfsburg, Nr. 15181, Garbsen, 16.12 2015
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bebaute Wohngrundstiicke bzw. ein Kindergarten anschlie3en, sind der Planbereich
und das sidlich anschlieRende Wohngebiet noch unbebaut. Die Flache stellt sich da-
bei als Brache mit Offenbodenbereichen und Grasflachen dar.

Das Gelande wird nach Osten durch einen Larmschutzwall mit Wandaufbau begrenzt.
Der Erdwall ist beidseitig mit Geholzen jlingeren Alters bepflanzt. Die Pflanzen auf dem
Wall kénnen aufgrund ihrer Gro3e noch ohne eine Beeintrachtigung umgesetzt wer-
den.

Mit Ausnahme der Wallbepflanzungen finden sich keine naturschutzfachlich bedeut-
samen Strukturen. Schutzgebiete oder -objekte fur den Naturschutz und die Land-
schaftspflege sind nach Auswertung der Plane und Programme nicht vorhanden. Vor
diesem Hintergrund wurde auf konkrete Kartierungsmafinahmen verzichtet.

Bezogen auf die Festsetzungen des geltenden Bebauungsplans "Heidkamp, Plange-
biet A" erzeugt der Wechsel von einem locker bebauten Wohngebiet zu einem verdich-
teten Verbrauchermarkt eine gewisse Verdrangung von Arten und Lebensgemein-
schaften hinsichtlich der geringeren Anlage von Freiflachen mit Geholzen. In der Folge
bietet der Raum auch weniger Méglichkeiten als Brut- und Lebensraum, bspw. fir die
heimische Vogelwelt. Wegen der geringen Gro3e des Planbereichs liegen diese Beein-
trachtigungen allerdings im gering erheblichen Bereich.

Ein Ausgleich fir diese Beeintrachtigungen kann mit den im Bebauungsplan gekoppel-
ten externen AusgleichsmalRnahmen erfolgen. Der vorgesehen Wechsel von Acker zu
Griuinland schafft neuen Lebensraum fir Brutvogel und andere Tiere.

- Schutzgqut Boden:

Die grundsatzliche Abwagung zu Eingriffen in das Schutzgut Boden im Plangebiet ist
im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans erfolgt. Insofern ist die Be-
wertung der Eingriffe in das Schutzgut auf die Festsetzungen des rechtskraftigen Ur-
sprungsbebauungsplans abzustellen, der hier ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 zuziiglich der Uberschreitungsmaglichkeiten
gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO ermdglicht. Als Wohnbauland ist der Boden einer geringen
Wertigkeit (von geringer Bedeutung) zuzuordnen.

In den Bereichen der weitergehenden Versiegelungen im kiinftigen Sondergebiet wird
eine dauerhafte Zerstdrung nahezu aller Funktionen des Bodens vorgenommen. Die
zu erwartenden Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden in diesen Bereichen sind
daher erheblich.

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Versiegelung
kann nur durch die Entsiegelung anderer Flachen entsprechender Grof3e erreicht wer-
den. Ein solches Entsiegelungspotenzial steht der Stadt aktuell nicht zur Verfigung.
Die Beeintrachtigungen des Bodens miissen daher durch die Verbesserung von Bo-
denfunktionen an anderer Stelle im oder aulRerhalb des Plangebietes ersetzt werden.

Der Ausgleich fir diese Beeintrachtigungen erfolgt mit den im Bebauungsplan gekop-
pelten externen AusgleichsmalRnahmen durch die Anlage einer Grinflache. Durch Still-
legung der Ackerflache findet dauerhaft eine Regeneration des Bodens statt. Die er-
heblichen Beeintrachtigungen kénnen damit auf ein gering erhebliches Niveau redu-
ziert werden.

- Schutzqut Wasser

Oberflachenwasser oder Gewasser sind im Planbereich nicht vorhanden.

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



B-Plan "Heidkamp, Plangebiet A", 2. Anderung, mit OBV -35-

Stadt Wolfsburg, Ortsteil Brackstedt

Das Schutzgut ist bezogen auf die zuldssigen Versiegelungen und Nutzungen, jedoch
ohne Kontaminationen einer mittleren Wertigkeit zuzuordnen (von allgemeiner Bedeu-
tung).

Bezogen auf die kiunftig zuléssige weitergehende Bodenversiegelung wird sich der
Versiegelungsanteil erhéhen mit der Folge, dass die Grundwasserneubildungsrate ge-
senkt wird. Wegen der geringen Versickerungsfahigkeit der Béden im Plangebiet lie-
gen die Beeintrachtigungen allerdings im gering erheblichen Bereich.

Verbesserungen des Schutzguts Grundwasser gehen mit Bodenverbesserungen durch
die Stilllegung und Extensivierung von Ackerflachen an der Kleinen Aller auf der exter-
nen Ausgleichsflachen einher. Die ermittelten Beeintrachtigungen kénnen damit auf ein
nicht erhebliches Mal3 reduziert werden.

- Schutzqut Klima/ Luft

Das Kleinklima im Plangebiet wird gepragt durch die Wohnnutzung und den Stral3en-
verkehr. Belastungen fiir die Luft ergeben sich dabei durch Abgase des StraRenver-
kehrs und der Siedlung. Die Funktion des Plangebietes fur das Schutzgut Klima, Luft
ist nur eingeschrankt. Hinsichtlich des Naturlichkeitsgrades besteht fir das Schutzgut
eine geringe Bedeutung.

Die zusatzlichen Versiegelungsmoglichkeiten haben einen gewissen Verlust von Vege-
tationsflachen zur Folge. Hiermit gehen Beeintrachtigungen der Luft/ des Kleinklimas
einher, die kleinrdumig betrachtet als erheblich zu werten sind.

Durch die Stilllegung von Ackerflachen zugunsten von Grinland entsteht eine dauer-
haft mit Vegetation bestandene Flache. Die Kaltluftentstehung wird verbessert. Die zu-
nachst erheblichen Beeintrachtigungen kdnnen damit in der Gesamtheit der Festset-
zungen des Bebauungsplans auf ein nicht erhebliches Mal3 reduziert werden.

- Schutzqut Landschaft

Der Planbereich ist Teil des Siedlungsgefiiges von Brackstedt. Bezogen auf die rand-
liche Lage im Baugebiet Heidkamp bestehen im Ursprungsplan Festsetzungen zur Be-
pflanzung des Larmschutzwalls auch zur Eingriinung des Gebiets gegeniber der dst-
lich anschlieRenden offenen Landschaft.

Mit der Uberplanung des Gebiets geht auch der Larmschutzwall verloren. Die ur-
springlich dstlich der La&rmschutzanlage vorgesehene Gehdlzanpflanzung wird aller-
dings beibehalten. Darliber hinaus begrenzt der Bebauungsplan die Hohe der kinfti-
gen Gebaude im Planbereich auf 9,00 m, ein Mal3, das noch von kleinen Laubbdumen
erreicht wird. Bezogen auf die bisher zulassige Bebauung mit Wohnhausern ahnlicher
Hohe erzeugt die Planung keine weitergehenden Beeintrachtigungen fir das Schutz-
gut.

b) Kultur- und Sachquter

In der unmittelbaren Néhe zum Planbereich befindet sich die eisenzeitliche Fundstelle
Brackstedt 11. Dabei handelt es sich um ein eisenzeitliches Urnengraberfeld. Da bis-
lang keine archologischen Untersuchungen zur Ausdehnung und zur Qualitat des
Fundplatzes stattfanden, muss auch im Plangebiet mit Artefakten des Graberfeldes ge-
rechnet werden. Aul3erdem wére es unter topografischen Gesichtspunkten moglich,
dass sich im Plangebiet die Siedlung zum Urnenfriedhof befindet.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts sind vor Erdarbeiten denk-
malschutzrechtliche Genehmigungen einzuholen. Der Bebauungsplan enthalt hierzu
einen Vermerk auf Grundlage von § 9 Abs. 6 BauGB.
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Die bauplanungsrechtliche Umwandlung von allgemeinen Wohngebieten (WA) zuguns-
ten eines Sondergebietes fur den Einzelhandel verandert die Wertigkeit als Wirt-
schaftssachgut nicht. Das Schutzgut wird nicht beeintrachtigt.

c) Schutzqut Mensch

Mdgliche Beeintrachtigungen der Bevolkerung im Umfeld des Plangebiets kdnnen sich
durch den Wegfall der aktuell vorhandenen Larmschutzanlage zur KreisstraRe K46 und
dem Betrieb des Nahversorgers ergeben.

Beurteilungsgrundlage fiir die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse in Hinblick auf
den Verkehrslarm bildet dabei die 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes (16. BImSchV). Fir allgemeine Wohngebiete gelten
Immissionsgrenzwerte (IGW) von 59 dB(A) am Tage (06.00 — 22.00 Uhr) und 49 dB(A)
in der Nacht (22.00 — 06.00 Uhr).

Fur Gewerbelarmeinflisse sind im Einzelfall die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) heranzuziehen, die fur all-

gemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) am Tage (06.00 — 22.00 Uhr) und bei 40 dB(A) in

der Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) liegen. Uber die Werte hinausgehend diirfen einzel-

ne kurzzeitige Gerauschspitzen die o. g. Immissionsrichtwerte am Tage um nicht mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um nicht mehr als 20 dB(A) uberschreiten. Fir allgemei-
ne Wohngebiete entsprechend 85 dB(A) am Tage und 60 dB(A) in der Nachtzeit.

Fur stadtebauliche Planungen, wie dieser Bebauungsplan, sollen die sog. Orientie-
rungswerte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" herangezogen
werden. Sie betragen bei allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) fir den Tageszeitraum
(06.00 - 22.00 Uhr) und 45 dB(A) bzw. 40 dB(A) fur die Nachtzeit (22.00 - 06.00 Uhr).
Der niedrigere Wert von 40 dB(A) in der Nachtzeit gilt u. a. fir Gewerbe- und Freizeit-
larm, wie er hier im Falle eines Verbrauchermarktes zum Tragen kommt.

Zur sachgerechten Prifung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die umgeben-
de Wohnbebauung liegt eine schalltechnische Untersuchung®®) vor.

StraBenverkehrslarm

Hinsichtlich des Verkehrslarms besteht auf Grundlage des Ursprungsbebauungsplans
im Plangebiet eine Larmschutzanlage als kombinierte Wall-Wand-konstruktion, die fur
die umliegenden allgemeinen Wohngebiete (WA) im Wesentlichen den Schutzan-
spruch im Sinne der vorgenannten Orientierungswerte wahrt.

Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass ein Geb&ude in gleicher Héhe und
an gleicher Stelle wie die aktuelle Larmschutzwand geeignet ist, die Schutzanspriiche
der angrenzenden allgemeinen Wohngebiete (WA) im Rahmen der Ursprungsfestset-
zungen des Bebauungsplans "Heidkamp, Plangebiet A" mit OBV zu wahren. Dieses
sichert der Bebauungsplan weiterhin dadurch, dass die Larmschutzanlage als Wand
zumindest bauplanungsrechtlich in der urspringlichen Mindesthdhe erhalten bleibt.
Bezogen auf das angestrebte Vorhaben ist es allerdings nun auch mdglich, dass die
Funktion der Larmschutzanlage durch das beabsichtigte Geb&ude des Verbraucher-
marktes ersetzt werden kann, sofern dieses Gebaude die Anforderungen an die Larm-
schutzwand in der Hohe und des geschlossenen baulichen Charakters einer Larm-
schutzanlage erflllt. Dieses sieht das vorliegende Investorenprojekt auch so vor.

Fur das Sondergebiet selber leiten sich keine besonderen Schutzerfordernisse ab. Hier
gilt es im Wesentlichen darum gesunde Arbeitsverhéaltnisse fir die im Innern der Ge-

15)

Bonk — Maire - Hoppmann: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Heidkamp,
Plangebiet A", 2. And., der Stadt Wolfsburg, Nr. 15181, Garbsen, 16.12 2015

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



B-Plan "Heidkamp, Plangebiet A", 2. Anderung, mit OBV -37-

Stadt Wolfsburg, Ortsteil Brackstedt

2.2

baude arbeitenden Menschen sicherzustellen. Dieses ist im Rahmen der Bauantrags-
stellung nachzuweisen.

Bezogen auf den allgemeinen Verkehrslarm ruft der Bebauungsplan insofern keine
veranderten Auswirkungen hervor.

Gewerbelarm

Hinsichtlich des Gewerbelarms legt der Bebauungsplan fiir die umliegenden Wohnge-
biete ebenfalls den rechtlich gesicherten Schutzstatus eines allgemeinen Wohngebiets
(WA) zur Beurteilung der gesunden Wohnverhaltnisse zugrunde. Dabei kommt das
Schallgutachten in seiner fallbezogenen Betrachtung zu dem Ergebnis, dass die Nut-
zung des Gelandes im Sinne der Nahversorgungsfunktion innerhalb des Tageszeit-
raumes (06.00 — 22.00 Uhr) durch bauliche (bspw. Einhausung der Warenanlieferzone)
Malnahmen maoglich ist. Im Unterschied dazu fuhrt bereits eine Nutzung der Stellplatz-
flachen in der Nachtzeit (22.00 — 06.00 Uhr) zu Uberschreitungen der vorgenannten
Orientierungswerte in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten (WA). Eine Nut-
zung des Verbrauchermarktes im Sinne seiner origindren Funktion in der Nachtzeit ist
folglich unter Beachtung des o. g. Schutzanspruchs fur das Wohnen auszuschlief3en.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Ergebnisse des Gutachtens durch eine Nut-
zungsdefinition bzw. Beschrankung des Betriebes Uber die Festschreibung sog.
"Zaunwerte" zu den direkt und mittelbar angrenzenden allgemeinen Wohngebieten
(WA). Mit der Begrenzung der "Zaunwerte" auf die Immissionsrichtwerte gem. TA-Larm
fur allgemeine Wohngebiete (WA) ist ein Schutz der Wohnbebauung im Sinne der Ori-
entierungswerte gegeben.

Mit der Ansiedlung des Verbrauchermarktes innerhalb eines Wohngebiets gehen auch
Auswirkungen auf die Wohnruhe einher, diese sind allerdings bezogen auf die Einhal-
tung der Orientierungswerte als gering erheblich zu werten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen werden durch die vorgenannte Festsetzung vermieden.

d) Bodenschutz

Nach Angabe der unteren Boden-/Immissionsschutzbehdrde existiert im Altlastenka-
taster der Stadt Wolfsburg kein Eintrag. Es liegen hier auch keine Hinweise bzgl. eines
Altlastenverdachts bzw. sonstige Anhaltspunkte flr Boden- oder Grundwasserverun-
reinigungen vor.

Entwicklungsprognose

Die Planungsnotwendigkeit ergibt sich im vorliegenden Falle nicht aus der Absicht, un-
beeintrachtigte Flachen einer Bebauung zuzufihren, sondern rein aus der Aufgabe der
Stadt fur eine wohnortnahe Versorgung zu sorgen. Grund fir die Plandnderung ist da-
bei die notwendige Grol¥flachigkeit eines heutigen Nahversorgers, der in einem allge-
meinen Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO so nicht zulassig ist.

Der mit dem Ursprungsbebauungsplan bereits determinierte kiinstliche Biotoptyp eines
Siedlungsbereichs wird durch den Bebauungsplan nicht wesentlich verandert.
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MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

a) Naturrdumliche Schutzgiter

- Vermeidung/ Minimierung:

Die Uberplanung einer im Siedlungsbereich bereits baulich gesicherten Flache zuguns-
ten notwendiger Versorgungseinrichtungen vermeidet die Inanspruchnahme von Au-
Renbereichsflachen gem. § 35 BauGB.

- Ausgleich:

Der Bebauungsplan hat das Ausgleichserfordernis gem. § 1a Abs. 3 BauGB anhand
einer Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ermittelt. Grundlage fir
die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung der Planung bildet dabei die "Arbeitshilfe zur Er-
mittlung von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung", das soge-
nannte "Stadtetagmodell"*®).

Die Bilanzierung ermittelt fir den Planbereich ein rechnerisches Defizit von rd.

3.010 Werteinheiten (WE). Zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen werden auf
Grundlage von § 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB im Zuge des Satzungsbeschlusses zum Be-
bauungsplan Aufwertungsmafnahmen auf einer 1.610 m2 Flache westlich von
Brackstedt an der Kleinen Aller gesichert. Aus Acker soll mesophiles Griinland entwi-
ckelt werden. Die Aufwertung an dieser Stelle wurde auf 3.220 WE ermittelt, so dass
das rechnerische Defizit im Bebauungsplanbereich vollstandig kompensiert wird.

Die erheblichen Beeintrachtigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden
somit in der Summe auf ein nicht erhebliches Maf3 reduziert.

b) Kultur und Sachqiiter

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Schutzguts sind vor Erdarbeiten denk-
malschutzrechtliche Genehmigungen einzuholen. Der Bebauungsplan enthalt hierzu
einen Vermerk. Sollten bei den Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefunden werden,
die auf Kulturdenkmale (d. h. Bodenfunde in Form von z. B. Knochen, Gefal3scherben,
Steinwerkzeuge, Mauern, Bodenverfarbungen) schlieen lassen, so sind diese gem.

8 14 Abs. 1 NDSchG unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehédrde der Stadt, Tel.
05361/282491, oder dem Landesamt fur Denkmalpflege, Stutzpunkt Braunschweig,
Tel. 0531/12160610 anzuzeigen.

c) Mensch

Zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen der Wohnbevélkerung durch den Ein-
zelhandelsbetrieb sind die im Bebauungsplan festgesetzten Immissionsgrenzwerte im
einzuhalten. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen der Bauantragsstellung zu
fuhren.

d) Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind im Rahmen der Planumsetzung
die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1 Bundes-Bodenschutz-
gesetz (BBodSchG) und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.

In dem Sinne, dass Mutterboden, der abgetragen wird, geman § 202 BauGB vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schiitzen und einer geeigneten Nutzung zuzufiihren ist,
wird zur Gewabhrleistung eines vorsorgenden Bodenschutzes die friihzeitige Implemen-

16)

Niederséachsischer Stadtetag (Hrsg.): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen in der Bauleitplanung, Hannover, 7. Giberarbeitete Auflage 2006
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2.4

tierung eines Bodenmanagements empfohlen. Ziel eines Bodenmanagements ist die
weitgehende Minimierung von schédlichen Bodenveranderungen und der moglichst
weitgehende Erhalt der nattrlichen Bodenfunktionen auf den verbleibenden Freifla-
chen. Dies beinhaltet unter anderem die Erstellung eines Verwertungskonzeptes fir
die anfallenden Bodenmassen (z. B. Vermeidung von Durchmischung, Vermeidung
von Erosion bei Zwischenlagerung etc.) sowie eines Umgangskonzeptes fiir die scho-
nende Benutzung des Bodens (z. B. Vermeidung von Bodenverdichtung und Zersto-
rung der Bodenprofile durch geeignete Malinahmen) wahrend der Erschlielungstatig-
keit

Andere Planungsmoglichkeiten

Mit Blick auf die grundsatzlichen Ziele des Bebauungsplans sowie den Vorgaben des
Einzelhandelsentwicklungsplans der Stadt folgend, die vorsehen, die wohnortnahe
Grundversorgung in den Ortsteilen Brackstedt, Velstove und Warmenau durch einen
Nahversorger in angemessener Grél3e sicherzustellen, bestehen im Grundsatz keine
Alternativen zur Festsetzung eines Sondergebiets (SO) gem. § 11 BauNVO.

ErschlieBungsalternativen zu einer Anbindung an die Gerberstralie bestehen bezogen
das ErschlieBungskonzept fiir das Baugebiet "Heidkamp" sowie deren zwischenzeitli-
chen Realisierung ebenfalls nicht.

Ein Verzicht auf die Planung wiirde den stadtebaulichen Zielsetzungen zur wohnortna-
hen Grundversorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten entgegenstehen. Al-
ternativstandorte in integrierter Lage der Ortsteile Brackstedt, Velstove und Warmenau,
auf die die Stadt Zugriff hatte, stehen nicht zur Verfiigung. Ohne die Planung standen
die Baugebiete der Wohnentwicklung zur Verfligung.

Zusatzangaben

3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

In der Umweltprafung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Land-
schaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm) und stadtebaulichen Pla-
nungen (Flachennutzungsplan, geltender Bebauungsplan) zum Geltungsbereich mit
Blick auf die Vorgaben des Baugesetzbuches ausgewertet. Neben einer Datenabfrage
bei den interaktiven Niedersachsischen Umweltkarten der Umweltverwaltung (Nieder-
séchsisches Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz) sowie dem NIBIS®-
KARTENSERVER (2012) des Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), erfolgte zuséatzlich eine Vor-Ort-Begehung.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse wurde eine schalltechnische Untersuchung
beauftragt, die den Planungsraum und seine Umgebung sowohl in Bezug auf den all-
gemeinen StralRenverkehrslarm wie auch auf den vom Vorhaben ausgehenden Ge-
werbelarm untersucht hat. In der Umweltprifung wurden die Aussagen des Gutachtens
den Festsetzungen des Bebauungsplans gegeniibergestellt.

Hinsichtlich der weiteren Belange des Bodenschutzes liegt eine Stellungnahme der un-
teren Altlastenbehdrde vor.
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Zur Einschatzung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft wurden die in
der Begriindung dargestellten Ergebnisse der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung gem.
§ la Abs. 3 BauGB herangezogen.

Des Weiteren wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB aufgefordert sich auch in
Hinblick auf den Detaillierungsgrad und den erforderlichen Umfang der Umweltprifung
zu aullern. Entsprechende Hinweise wurden in die Begrindung des Bebauungsplans
aufgenommen.

Schwierigkeiten haben sich nicht ergeben.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3

Fur den Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden setzt der
Bebauungsplan im geringen Mal3e Baumpflanzungen im Planbereich des Bebauungs-
plans fest. Fir den wesentlichen Ausgleich der erheblichen Beeintrachtigungen wird im
Zuge des Satzungsbeschlusses eine externe AusgleichsmalRhahme gesichert.

Monitoring "Ausgleichsflache an der Kleinen Aller"

- Feststellung und Dokumentation der Wiesenansaat anhand von Fotos in 2018 und
schriftiche Kenntnisgabe an die untere Naturschutzbehérde bei der Stadt Wolfs-
burg.

- Alle Mahden sind formlos schriftlich zu dokumentieren.

- Inden ersten 5 Jahren ist die Dokumentation der Mahden der unteren Naturschutz-
behoérde bei der Stadt Wolfsburg einmal im Jahr schriftlich zur Kenntnis zu geben.
Das Monitoring ist mit der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt und grundbuchlich

gesichert worden.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt auf Mitteilungen
ihrer Fachbehorden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf mégliche Hinweise von Birgern
und Verbanden zuriickgreifen und reagieren.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um die bauplanungsrechtlichen
Grundlagen zum Neubau eines groR3flachigen Nahversorgungsmarktes im Sinne von

§ 11 Abs. 2 BauNVO innerhalb der Ortschaft Brackstedt zu schaffen. Zur Sicherstel-
lung der wohnortnahen Versorgung und der geénderten Anspriiche der Bevolkerung
soll ein groRflachiger Nahversorgungsmarkt mit Backshop und Café bei einer Verkaufs-
flache von insgesamt rd. 1.100 m2 ermdglicht werden.

Fur den Anderungsbereich gilt der Ursprungsbebauungsplan "Heidkamp, Teilbereich
A" mit drtlicher Bauvorschrift aus dem Jahre 2005, der fir das Areal ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO nebst Erschlieungsstralie (6ffentliche Stral3en-
verkehrsflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festsetzt.

Bezogen auf die Planungen, die fiir den Anderungsbereich ein Sondergebiet (SO)
"Nahversorgung" mit einer zulassigen Versiegelung auf bis zu 80% der Grundstlcks-
flache erlauben, beziffert sich die durch den Bebauungsplan vorbereitete Gesamtneu-
versiegelung auf bis zu rd. 2.030 m2,

Gemal § 2 BauGB haben die Gemeinden und Stadte bei der Aufstellung von Bauleit-
planen eine Umweltprifung durchzufiihren. Die Umweltpriifung bezieht sich u. a. auf
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das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise
verlangt werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzgiter Naturschutz
und Landschaftshild, Mensch, Kultur- und Sachgiter sowie der Bodenschutz.

Fir die Belange von Natur und Landschaft wurde im Bebauungsplan eine Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz durchgefihrt. Hierin wurden auf Grundla-
ge von 8 1 Abs. 3 letzter Satz BauGB die bislang geltenden Bebauungsplanfestset-
zungen den Anderungsabsichten gegeniibergestellt. Demnach bereitet der Bebau-
ungsplan insbesondere fir das Schutzgut Boden erhebliche Beeintrachtigungen durch
zusatzliche Versiegelungen vor. Demgegeniber wird an anderer Stelle des Stadtge-
biets, in der Gemarkung Brackstedt an der Kleinen Aller eine Ausgleichsmafl3nahme in
Form von Flachenextensivierungen (Acker wird Grunland) durchgefiihrt werden. Durch
Sicherung dieser Ausgleichsmaf3nahmen im Zuge des Beschlusses des Bebauungs-
plans kénnen die ermittelten erheblichen Beeintrachtigungen in das Schutzgut Boden
auf ein gering erhebliches Mal’ reduziert werden.

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch wurden Auswirkungen der Planung auf die Bevol-
kerung anhand einer gutachterlichen Untersuchung (Schallgutachten) bewertet. Nach
der schalltechnischen Untersuchung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir
die Wohnbevolkerung zu erwarten, sofern die vorhandene Larmschutzanlage an der
K46 durch einen Baukorper ersetzt wird, und sofern der Betrieb gewéahrleistet, dass
insbesondere nach Stiden eine Einhausung der Belieferung erfolgt. Darliber hinaus ist
eine Nachtnutzung des Betriebsgelédndes auszuschlielen. Der Bebauungsplan beriick-
sichtigt die Forderungen in Bezug auf den Straenverkehrslarm durch die Festsetzung
einer Larmschutzanlage an der Kreisstral3e bzw. dadurch, dass diese durch ein Ge-
baude ersetzt werden muss. Hinsichtlich des Betriebslarms bestimmt der Bebauungs-
plan, dass der Betrieb an seiner Grundstiicksgrenze in Richtung auf die nachstgelege-
ne unmittelbar angrenzende Wohnbebauung im Siden die geltenden Grenzwerte fir
allgemeine Wohngebiete zwingend einhalten muss. Dieses ist nur tUber die angespro-
chene Einhausung sowie einem Nutzungsverzicht in der Nachtzeit zu erreichen. Im Er-
gebnis vermeidet der Bebauungsplan Beeintrachtigungen des Wohnens durch Stra-
Renverkehrs- und Betriebslarms.

In Bezug auf die Schutzgiter Kultur und Sachguter ist zur Vermeidung von Beeintréch-
tigungen der Bodendenkmalpflege vor der Durchfiihrung von Erdarbeiten eine denk-
malschutzrechtliche Genehmigung einzuholen.

Zum allgemeinen Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen
sind im Rahmen der Planumsetzung die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr
nach 8 4 Abs. 1 BBodSchG und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten.
Hinsichtlich des Schutzgut Grundwassers sind nachrichtliche Ubernahmen im Bebau-
ungsplan erfolgt.
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Anmerkung zum Verfahren

Die Begriindung wurde vom Rat in seiner Sitzung am 21.06.2017 im Rahmen des
Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan beschlossen.

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

Oberbirgermeister
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Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauNVO
1. Planungsziel

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um die bauplanungsrechtlichen Grundla-
gen zum Neubau eines grof3flachigen Nahversorgungsmarktes im Sinne von § 11 Abs. 2
BauNVO innerhalb der Ortschaft Brackstedt zu schaffen. Zur Sicherstellung der wohnortnahen
Versorgung und der geanderten Anspriche der Bevolkerung soll ein grof3flachiger Nahversor-
gungsmarkt mit Backshop und Café bei einer Verkaufsflache von insgesamt rd. 1.100 mz2 er-
madglicht werden.

Fur den Anderungsbereich gilt der Ursprungsbebauungsplan "Heidkamp, Teilbereich A" mit
ortlicher Bauvorschrift aus dem Jahre 2005, der fur das Areal ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO nebst ErschlieBungsstralie (6ffentliche Stral3enverkehrsflache gem.
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festsetzt.

Bezogen auf die Planungen, die fiir den Anderungsbereich ein Sondergebiet (SO) "Nahver-
sorgung" mit einer zuldssigen Versiegelung auf bis zu 80% der Grundsticksflache erlauben,
beziffert sich die durch den Bebauungsplan vorbereitete Gesamtneuversiegelung auf bis zu rd.
2.030 m2,

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen werden des Grundlage von § 1la Abs. 3 Satz 4 BauGB
im Zuge des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan Aufwertungsmafinahmen auf einer
1.610 m2 Flache westlich von Brackstedt an der Kleinen Aller gesichert. Aus Acker wird meso-
philes Grinland entwickelt.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwagung

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange haben die Ge-
meinden und Stadte gem. § 2a des Baugesetzbuchs eine Umweltprifung durchzufiihren. Die
Umweltprufung bezieht sich u. a. auf das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleit-
plans in angemessener Weise verlangt werden kann. Gegenstand der Priifung waren die
Schutzguter Naturschutz und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachguiter sowie der Bo-
denschutz.

Fur die Belange von Natur und Landschaft wurde im Bebauungsplan eine Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz durchgeftihrt. Hierin wurden auf Grundlage von § 1

Abs. 3 letzter Satz BauGB die bislang geltenden Bebauungsplanfestsetzungen den Ande-
rungsabsichten gegenulbergestellt. Demnach bereitet der Bebauungsplan insbesondere flr
das Schutzgut Boden erhebliche Beeintrachtigungen durch zusatzliche Versiegelungen vor.
Demgegenuber wird an anderer Stelle des Stadtgebiets, in der Gemarkung Brackstedt an der
Kleinen Aller, eine AusgleichsmalRhahme in Form einer Flachenextensivierung (Acker wird
Grunland) durchgefihrt. Durch Sicherung dieser AusgleichsmalRnahme im Zuge des Be-
schlusses des Bebauungsplans werden die ermittelten erheblichen Beeintrachtigungen in das
Schutzgut Boden auf ein gering erhebliches Mal3 reduziert.

Hinsichtlich des Schutzguts Mensch wurden Auswirkungen der Planung auf die Bevdlkerung
anhand einer gutachterlichen Untersuchung (Schallgutachten) bewertet. Nach der schalltech-
nischen Untersuchung sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen fur die Wohnbevdlkerung
zu erwarten, sofern die vorhandene Larmschutzanlage an der K46 durch einen Baukdrper er-
setzt wird, und sofern der Betrieb gewéhrleistet, dass insbesondere nach Siiden eine Einhau-
sung der Belieferung erfolgt. Darlber hinaus ist eine Nachtnutzung des Betriebsgeléandes aus-
zuschlieBen. Der Bebauungsplan bericksichtigt die Forderungen in Bezug auf den Stral3en-
verkehrslarm durch die Festsetzung einer LArmschutzanlage an der KreisstrafRe bzw. dadurch,
dass diese durch ein Geb&ude ersetzt werden muss. Hinsichtlich des Betriebslarms bestimmt
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der Bebauungsplan, dass der Betrieb an seiner Grundstiicksgrenze in Richtung auf die
nachstgelegene unmittelbar angrenzende Wohnbebauung im Siiden die geltenden Grenzwer-
te fur allgemeine Wohngebiete zwingend einhalten muss. Dieses ist nur Uber die angespro-
chene Einhausung sowie einem Nutzungsverzicht in der Nachtzeit zu erreichen. Im Ergebnis
vermeidet der Bebauungsplan Beeintrachtigungen des Wohnens durch Stral3enverkehrs- und
Betriebslarms.

In Bezug auf die Schutzguter Kultur und Sachgdter ist zur Vermeidung von Beeintrachtigun-
gen der Bodendenkmalpflege vor der Durchfiihrung von Erdarbeiten eine denkmalschutzrecht-
liche Genehmigung einzuholen.

Zum allgemeinen Schutz des Bodens und des Grundwassers vor Verunreinigungen sind im
Rahmen der Planumsetzung die allgemeinen Pflichten zur Gefahrenabwehr nach § 4 Abs. 1
BBodSchG und die Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG zu beachten. Hinsichtlich des
Schutzgut Grundwassers sind nachrichtliche Ubernahmen im Bebauungsplan erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen ei-
ner Auslegung im Rathaus vom 18.01.2016 bis zum 22.01.2016 durchgefiihrt. Die eine vorge-
brachte Stellungnahme betraf die Bushaltestelle, nicht jedoch den Bebauungsplan.

Die friihzeitige Behdrden- und Tréagerbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit An-
schreiben vom 18.01.2016 bis zum 22.01.2016. Den vorgebrachten Anregungen wurde wei-
testgehend dadurch entsprochen, dass hierauf Hinweise in der Begriindung erfolgten, da die
Anregungen zumeist die Planrealisierung betrafen. Daneben wurden Grundwassermessstellen
auf der Planzeichnung nachrichtlich vermerkt.

Die regulare Behdrden- und Tragerbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Anschrei-
ben vom 31.03.2016 bis zum 04.05.2016. Seitens des BUND wurden u. a. detaillierte bauliche
Maflnahme, wie der Einsatz von Solaranlagen gefordert, die mit Hinweis auf die allgemein gel-
tenden Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV) und der Baufreiheit des Einzelnen
zurlickgewiesen wurden.

Hinweise wurden auch zur urspriinglich vorgesehenen externen Ausgleichsflache vorgebracht,
die die Waldentwicklung zum Ziel hatte. Die Ma3nahme wurde im Einvernehmen mit der unte-
ren Naturschutzbehdrde (UNB) aufgegeben und durch eine Malinahme zur Grinlandflachen-
entwicklung an der Kleinen Aller ersetzt.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 04.04.2016 bis zum
04.01.2016. Anregungen Dritter betrafen ausschlief3lich die im Ort vorhandenen Wertstoffcon-
tainer, deren Standorte und Unterhaltung nicht Gegenstand des Bebauungsplans sind.
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Anhang 1:

Wolfsburger Sortimentsliste:

Babybedarf (Kinderwagen, Kinder-
sitze, etc.)

Blicher

Computer (inkl. Zubehdr und Software),
Telekommunikation

Elektrokleingerite

Fahrrader (inkl. Zubehér)

Foto, Film

Geschenkartikei

Glas, Porzellan, Keramik

Hausrat

Kunstgegenstdnde (inkl. Rahmen)

Lederwaren, Kiirschnerwaren
{inkl. Pelze, Taschen, Koffer, etc.)

Musikinstrumente, Musikalien
Oberbekleidung (Damen/Herren/Kinder)
Optik, Horgeréteakustik

Schuhe

Schreibwaren

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf,
Bastelartikel)

Sportartikel, Sportbekleidung,
Sportschuhe {inkl. Campingartikel, Jagd-,
Reit- und Angelausriistung, Waffen)

Uhren und Schmuck

Unterhaltungselektronik {TV, Video, HiFi,
Ton-, Datentréger, etc.)

Wiésche, Striimpfe, sonst. Bekleidung

Gesundheits- und Korperpflege-
produkte (Drogerieartikel,
pharmazeutische Produkte,
Parfimerieartikel, Friseurartikel,
Sanitdtswaren)

Kiosk-Sortiment (Zeitschriften,
Tabakwaren, etc.)

Lebensmittel (inkl. Getrinke)
Reformwaren

Schnittblumen

srelevante

Antiquitdten

Baumarktartikel, Installationsmaterial,
Eisenwaren, Werkzeuge

Bodenbelige (Teppichb&den, Laminat)
Biiromaschinen, Biiroeinrichtung
Elektrogrofgerite (,Weile Ware")
Farben, Lacke, Tapeten, Malerbedarf
Gartenbedarf (inkl. Pflanzen und
Pflanzgefile)

Heimtextilien, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Teppiche
(Stapelware)

Kfz-Zubehor

Leuchten, Lampen, Leuchtmittel
Mdbel (inkl. Matratzen)
Sportgrofigerite

Zoobedarf (inkl. Tiere, Tiernahrung)

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH 2010: Einzelhandelsentwicklungsplan fir die
Stadt Wolfsburg — Fortschreibung 2009/2010, Endbericht fir den Auftraggeber, Liibeck
18.08.2010, Abb. 53, Seite 52
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Anhang 2:
Lage der externen AusgleichsmalRnahme

Kleine Aller

1.610 m?2 auf Flurstiick 64, Flur 11,
Gemarkung Brackstedt

¢

- /)

2
Ve

Auszug aus den Geobaslsdaten der Nledersachslschen Vermessungs- und Katasterverwaltung a
Landesamt flir Geolnformatlon und Landentwlckluna Nledersachsen © 2016 LGLN
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Anhang 3:

Begrundungsdatenblatt
zum Bebauungsplan "Heidkamp, Plangebiet A", 2. Anderung, mit OBV

Rechtskraft:

Art des B-Plans: qualifizierter B-Plan gem. 8§ 30 (1) BauGB
Nutzungsart/en: sonstiges Sondergebiet (SO) "Nahversorger"
Bauweise/: abweichend (a)

Geschossigkeit: I

Wohneinheiten: keine
GRZ: 04... GRZ mit Uberschreitung: 0,8

(8 19, Abs. 4, BauNVO)
GFzZ: 04...
Bruttoflache: 0,66 ha = 100 %
SO 0,56 ha = 85 %
Grunflachen, offentlich 0,03 ha = 4 %
StraRenverkehrsflache: 0,07 ha = 7%
Eingriffsbilanzierung
Ist-Zustand im Plangebiet
Flachenwert/gm: 4.280 Wertepunkte
Soll-Zustand im Plangebiet
Flachenwert/gm: 1.270 Wertepunkte
Externe Ausgleichsflache: 4.830 — 1.610= 3.220 Wertepunkte

(Soll- minus Ist-Zustand/gm)

(Lage und Grof3e):  Gemarkung Brackstedt, Flur 11, Flst.: 64 teilw.1.610 gm
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