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1. Einfihrung

1.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen, jeweils in der zurzeit gultigen
Fassung, zugrunde:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (1990 PlanzVO)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

- Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

- Niedersachsisches Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

1.2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtteils Ehmen und schlief3t im Norden an den
ersten Bauabschnitt des Baugebietes ,An der Gartnerei“ an. Im Osten wird das Bau-
bauungsplangebiet von der Stral3e Bockhorst begrenzt. Die bestehenden Gewerbebe-
triebe westlich der Stral3e Bockhorst sind somit Bestandteil des Bebauungsplanes. Im
Norden angrenzend befindet sich ein Griinzug, der in Teilen als Griinanlagen der
Wohnsiedlung Kerksiek festgesetzt ist.

O Lage des Plangebietes ,An der Géartnerei II“ innerhalb der Stadt Wolfsburg

Stand vom 07.02.2024
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Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereiches des B-Plans und des geplanten Baugebietes (gelb)

1.3 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Wolfsburg, der am 10.06.2011 wirksam wurde,
sieht im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine etwa 2 ha grof3e Flache fir Woh-

nungsbau und ca. 1,8 ha als gewerbliche Bauflachen vor.
Bei dem als Wohnbauflache dargestellten Bereich handelt es sich um Teile der ehema-
ligen Gartnerei Baltin, fur die der Ortsrat Enmen/ Mérse am 27.11.2014 die Anderung
des Flachennutzungsplans Wolfsburg 2020plus sowie die Aufstellung des Bebauungs-
plans "An der Gartnerei" empfohlen hat. Damit soll der anhaltende Wohnraumbedarf
der Stadt Wolfsburg, der nicht allein durch Innenentwicklung gedeckt werden kann,
durch die Nachnutzung des brach gefallenen ehemaligen Géartnereibetriebes ressour-

censchonend realisiert werden.
Bereits am 17.12.2014 mit der Vorlage V 1196/2014/3 hatte der Rat der Stadt Wolfs-
burg den Aufstellungsbeschluss tber die Gesamtflache an der ehemaligen Gartnerei
gefasst. Aufgrund der Schallschutzproblematik wurde die 6stliche Entwicklungsflache
vom einstigen Verfahren getrennt, wodurch zwei Bauabschnitte entstanden. Der erste
Bauabschnitt ist bereits realisiert. Im Rahmen des nun angestof3enen Verfahrens soll

fur den zweiten Bauabschnitt Planungsrecht geschaffen werden.

Der Entwicklungsbereich ist stadtebaulich gut in den Ortsteil Ehmen integrierbar. Durch
die Nahe zum Nahversorgungszentrum (Lokales Zentrum zur Deckung des taglichen
Bedarfs), zu Kindergarten und Schulen sowie die Anbindung an das bestehende Sied-

Stand vom 07.02.2024
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lungsgebiet samt ErschlieBungsstral3en entstehen Synergieeffekte, die die vorhandene
Infrastruktur festigt und kaum zusatzliches Verkehrsaufkommen verursacht.

Das vorliegende stadtebauliche Konzept aus dem Jahr 2017 wurde in Abstimmung mit
einem neuerlichen Schallgutachten weiterentwickelt, um die bisher bestehenden Larm-
konflikte zu I6sen und somit ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewer-
be, wie es auch Zielsetzung des FNP Wolfsburg 2020plus ist, zu ermdglichen. Gleich-

zeitig sollen die anséssigen Gewerbebetriebe planungsrechtlich abgesichert werden.

Ausgangssituation

2.1

2.2

Stadtraumliche Einbindung

Bei dem Planbereich handelt es sich um den nordlichen Teilbereich des urspriinglich
geplanten Baugebietes ,,An der Gartnerei“. Es stellt somit die sinnvolle Arrondierung
des bereits realisierten ersten Bauabschnittes dar.

Stadtebaulich wird mit dem zweiten Bauabschnitt ein Ubergang in die angrenzende in-
nerdrtliche Grinanlage mittels einer Einfamilienhausbebauung erméglicht. Dabei wer-
den die vorhandenen Baustrukturen des Ortsteils Ehmen sowie des ersten Bauab-
schnittes aufgenommen.

Der Ubergang zu der Hallenbebauung im Osten wird durch eine Reihenhausbebauung
hergestellt. Diese fungiert gleichzeitig als stadtebauliche Schutzmal3nahme vor den
vorhandenen Immissionen der gewerblichen Betriebe.

An das ortliche Hauptverkehrsnetz (Morser StralRe) wird Uber die ,Werner-Schlimme-
Stral’e® aus dem ersten BA angebunden. Gleichzeitig entsteht eine Notzufahrt zur
Stralle ,Kohland®, die bei Bedarf als Feuerwehrzufahrt oder bei Bauarbeiten als alter-
native ErschlieBung in das Gebiet genutzt werden kann. Die StralRe Siedlung wird Giber
eine Ful3- und Radwegeverbindung als zusatzliche Quervernetzung angebunden.

Bebauung und Nutzung

Der zweite Bauabschnitt befindet sich an einer Schnittstelle unterschiedlicher Bebau-
ungsstrukturen und Bauweisen. Im Siiden entlang der Morser StrafRe und der StralRe
Siedlung ist eine kleinteilige verdichtete stralRenbegleitende Bebauung gepréagt durch
ein- bis zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienhduser mit Satteldach vorhanden. Der
erste Bauabschnitt der Alten Géartnerei enthélt eine Mischung aus dreigeschossiger
Mehrfamilienhausbebauung mit Flachdach und einer zweigeschossigen Einfamilien-
hausbebauung mit Satteldach, die weniger stark verdichtet ist. Im Osten grenzt ein
Gewerbegebiet an, das durch mittelgrof3e Hallenbauten mit Gberwiegend Flachdachern
ausgezeichnet ist. Vereinzelt befinden sich hier zweigeschossige Gebaude mit Sattel-
dach. Weiter im Osten, jenseits der Stral3e Bockhorst, schlief3t ein grof3flachiges Lo-
gistikzentrum an.

Stand vom 07.02.2024
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2.3

24

25

ErschlieBung

Das Plangebiet schlief3t im Norden an den ersten Bauabschnitt an und wird somit ver-
kehrlich Uber die ,Werner-Schlimmer-Strale” direkt an die Morser Strafl3e angebunden.
Somit ist das Planungsgebiet gut an das innerértliche Verkehrsnetz angebunden.

Die Quartierserschlielung selbst wird als RingerschlieBung ausgebildet. Der Stral3en-
raum soll als gemeinschaftlich nutzbarer Verkehrsraum mit hoher Aufenthaltsqualitét
ausgebildet werden.

Eine Notzuwegung erfolgt tber die Stra3e Kohland in das Gebiet. An die stdlich gele-
gene Stral3e Siedlung erfolgt keine stralRenverkehrliche Anbindung. Hier wird lGber eine
Ful3- und Radwegeverbindung die Vernetzung der Siedlungsteile ermdglicht. Hiertiber
kénnen z.B. die Schulkinder die Morser Stral3e erreichen und gelangen auf kurzem
Weg in die hahe gelegene Grundschule. Gleichzeitig entsteht fur das Altdorf eine direk-
te Anbindung an den westlich und ndrdlich verlaufenden Griinzug. Dies ermdglicht kur-
ze Wege in die Naherholungsgebiete.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich kann tber die in den 6ffentlichen Flachen der Werner-Schlimmer-
Stral3e/ Morser Straf3e und die Stral3e Kohlland gelegen 6ffentlichen und privaten Ver-
und Entsorgungssysteme eingebunden werden.

Die neu entstehende Wohnbebauung soll, wie der erste Bauabschnitt, an das vorhan-
dene Fernwarmenetz angeschlossen werden. Da der Planungsraum in unmittelbarer
Nahe zum Heilquellenschutzgebiet liegt, ist die Nutzung von Erdwarme generell aus-
geschlossen und nur nach Einzelnachweis moglich. Aus gleichem Grund ist die Ab-
senkung des Grundwasserspiegels nur temporar gestattet.

Natur, Landschaft, Umwelt

Die geplante Wohnbebauung stellt den 2. Bauabschnitt auf dem Gelédnde einer ehema-
ligen Gartnerei dar. Nach Aufgabe dessen Nutzung blieben noch einzelne Gehdlzbe-
stande erhalten. Darunter befinden sich ein Einzelbaum in der Siidostecke, eine
Strauchhecke entlang der Nordgrenze aus vermutlich heimischen Gehdlzen und sons-
tige standortfremde Gebiische (Zierstraucher und Nadelgehdlze) als Reste der ehema-
ligen Baumschule. Auf dem Uberwiegenden Teil des Areals haben sich durch nattirli-
che Sukzession ruderale Graus- und Staudenfluren gebildet.

Hinsichtlich der faunistischen Bedeutung wurde im Rahmen der Artenschutzrechtlichen
Prifung festgestellt, dass Brutreviere von den mittlerweile zwei geféahrdeten Arten
(Bluthanfling und Girlitz) betroffen sind. Dies bedeutet, dass die zum Zeitpunkt des Ver-
lustes der Brutreviere vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) hatten
erfolgen missen. Dies ist bei den erforderlichen KompensationsmalRhahmen im Zuge
der Gebietsentwicklung zu bertcksichtigen.

Das Gelande fallt innerhalb des geplanten Baugebietes nach Nordosten (91 m) nach
Westen (86 m) ab. Der Héhenunterschied von ca. 5 m wird dabei sukzessive tiberwun-
den.

Stand vom 07.02.2024
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Abb. 2 Topographie

Die anstehenden Béden und eine Beurteilung deren Versickerungsfahigkeit wurde in
einen Baugrundgutachten (s. Punkt 2.6) ermittelt.

2.6 Baugrundgutachten

Durch die GEO-LOG Ingenieurgesellschaft mbH aus Braunschweig wurde eine Bau-
grund- und Schadstoffuntersuchung (s. Anlage 3) durchgefihrt.

Hierbei wurde der Baugrund fiir den Kanal- und Leitungsbau in ,offener Bauweise® und
fur den Neubau von Verkehrsflachen durch 8 Kleinrammbohrungen erkundet und be-
wertet. Zudem wurde eine orientierende Baugrundbewertung fir die Griindung von
Hochbauten durchgefiihrt und die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bewertet.

AuRerdem wurden die potenziellen Schadstoffbelastungen in den Bereichen der
BaustralRe Werner-Schlimme-Stral3e sondiert sowie die ungebundenen Stral3enaus-
baustoffe und Béden nach den Anforderungen der ErsatzbaustoffV und der Oberboden
nach BBodSchV untersucht.

Stand vom 07.02.2024
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Abb. 3 Verortung der 8 durchgefiihrten Kleinrammbohrungen innerhalb des geplanten Baugebietes

Aufbau des Untergrundes
Oberboden: Humose Lehme

Auffillungen und umgelagerte Béden:
Lehme und verlehmte Sande, Kiese

Naturlicher Untergrund:

Geschiebelehm (1 - 3 m unter OK Gelénde),
glazifluviatiler Sand (2,3 und 3,5 m unter OK Geléande),
Geschiebemergel (bis 5 m Tiefe),

Verwitterungston (bis 5 m Tiefe)

Tragfahigkeit des Untergrundes

Fur den StralRenbau ist im Baugebiet von einer nicht ausreichenden Tragfahigkeit des
Untergrundes auszugehen. Im Baugrundgutachten werden drei Varianten vorgestellt,
um eine ausreichende Tragfahigkeit des Planums sicherzustellen. (S. 19 f)

Die Grindung von Hochbauten ist generell méglich, auch hierbei sollten die gutachter-
lichen Hinweise beachtet werden (S. 21 f). Demnach kdnnen Bauwerkslasten grund-
satzlich tUber eine Flachgriindung in den Baugrund abgetragen werden. Je nach Grin-
dungstiefe und anfallender Gebaudelast kdnnen baugrundverbessernde Malinahmen
erforderlich werden. Erganzende Baugrunduntersuchungen und Griindungsberatungen
sind fur jedes einzelne Bauvorhaben unter Kenntnis der Lastannahmen und Funda-
mentdimensionen zu Uberprifen und ggf. anzupassen.

Stand vom 07.02.2024
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Grundwasser und Versickerungsfahigkeit

Das Grundwasser wurde in unterschiedlichen Tiefen festgestellt:
rd. 1,7 - 3,3 m unter GOK £ rd. 84,4 - 87,4 m NHN

Das Wasser liegt in den Lehmen Uberwiegend in Form von Stau- oder Schichtenwas-
ser vor, lediglich lokal (KRB 7 sudlich der Baustraf3e) wurde eine wasserfiihrende
Sandlage (2,52 m u GOK bei 86,23 NHN) innerhalb der Geschiebelehme erkundet.

Die Anforderung an die Wasserdurchlassigkeit wird durch die anstehenden Lehme
nicht erfullt. Daher ist eine direkte Regenwasserversickerung nicht mdglich.

Schadstoffuntersuchung

Die untersuchten Bodenproben (Asphaltschichten, Ungebundene Tragschichten und
kiesige Auffillungen, Untergrund) der Erkundungen haben jeweils nicht gefahrlichen
Abfall festgestellt (s. Analyseberichte Anlage 7.1, 7.2, 7.3 der Baugrunduntersuchung).

Die Asphaltschichten der Baustral3e sind nach Vorgaben der TRGS 517 als ,asbesthal-
tig“ zu deklarieren und ,Besondere Mallnahmen® zum Arbeits- und Gesundheitsschutz
sind bei der Entsorgung erforderlich.

2.7 Eigentumsverhéltnisse

Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz verschiede-
ner privater Eigentimer. Der Bereich des geplanten Baugebietes (s. Abb. 1, S. 5) be-
findet sich im Eigentum eines Investors.

Stand vom 07.02.2024
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3. Planungsbedingungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemal der geltenden Landes- und Regionalplanung ist Wolfsburg die Aufgabe eines
Oberzentrums zugewiesen. Fir den Ortsteil Enmen, als Teil des Oberzentrums Wolfs-
burg, besteht somit das Ziel der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten.

Im RROP ist der Bebauungsplanbereich als Siedlungsbereich dargestellt. Wie bereits
in dem ersten Bauabschnitt besteht auch hier das Ziel Wohnraum in zentraler Lage zu
entwickeln. Dies entspricht den Zielen der Raumordnung in den zentralen Orten
Wohnstétten zu entwickeln.

Vorranggebiet , Trinkwassergewinnung“/ ,Heilquelle®

Das Planungsgebiet liegt im Vorranggebiet , Trinkwassergewinnung®. Durch die vorge-
sehene Planung soll das Vorranggebiet Trinkwassergewinnung nicht entfallen. Es
bleibt als Uberlagernde Nutzung weiterhin unangetastet erhalten. Zudem ist der Plan-
bereich Teil des Heilquellschutzgebiets der Hoffmann-Quelle Fallersleben. Dieses ist
im RROP als "Vorranggebiet Heilquelle" festgelegt.

Stand vom 07.02.2024
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Anhand der vorliegenden Abgrenzung liegt das Plangebiet auRerhalb des tatsachlichen
Einzugsgebietes der Hoffmann-Quelle. Aus einer Stellungnahme des GLD vom
26.03.2014 geht allerdings hervor, dass die Abgrenzung und die Schutzbestimmungen
des Heilguellenschutzgebietes (HQSG) veraltet sind und eine Novellierung dessen er-
forderlich ist. Daher ist es hinsichtlich des Umgangs mit dem mdglichst zu versickern-
dem Wasser auf die Qualitat und Quantitat zu achten.

Einer baulichen Entwicklung an dieser Stelle steht grundséatzlich nichts entgegen. Dar-
aus ergeben sich allerdings Auflagen zur Verminderung und Vermeidung von Beein-
trachtigungen des Grundwassers.

3.2 Flachennutzungsplanung

Es gelten die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Wolfs-
burg in der Neufassung vom 10.06.2011 sowie dessen 1. Anderung, die die Festset-
zungen fur den Bereich des ersten Bauabschnittes der ehemaligen Gartnerei in Wohn-
bauflache geandert hat.

Abb. 5 FNP Stadt Wolfsburg in der Neufassung vom 10.06.2011, Ausschnitt Ehmen-Mérse

Innerhalb des Planungsbereiches sind Wohnbauflachen und Gewerbliche Bauflachen
direkt aneinander angrenzend ausgewiesen. Dazwischen ist eine Immissionsschutzline
festgelegt, um auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erforderliche Nutzungsbe-
schrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
zu prufen und festzulegen.

Heilquellenschutzgebiet der Hoffmann-Quelle: Schutzzone IIA

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb des Heilquellenschutzgebietes der
Hoffmann-Quelle, in der Schutzzone Il A. Daraus lassen sich fir das gesamte Pla-

Stand vom 07.02.2024
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3.3

3.4

3.5

nungsgebiet ein besonderer Schutzbedarf fir das Schutzgut Wasser ableiten. Diesem
besonderen Schutzbedarf ist durch geeignete Malinahmen Rechnung zu tragen, die zu
einer Vermeidung oder Minimierung der zu erwartenden Beeintrachtigungen fuhren.

Der Bebauungsplan ,An der Gartnerei Il ist gemal’ § 8 BauGB Abs. 2 aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplanung

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschland liegt das Gebiet innerhalb der Re-
gion ,Ostbraunschweigisches Flachland® in der naturraumlichen Haupteinheit ,Wolfs-
burger Hiigelland® und der Untereinheit ,Fallersleber Higelland“ (MULLER, 1962). Das
Fallersleber Hiigelland liegt in einer Mulde zwischen dem Ehmener und dem Nord-
steimker Salzstock, die von Liastonen ausgefullt wird.

Das Gebiet ist im Landschaftsrahmenplan der Stadt Wolfsburg (Stand: 1999) als kli-
madokologischer Ausgleichsraum und Bestandteil eines Griingurtels dargestellt.

Vorhandenes Planungsrecht

Fur den Gberwiegenden Bereich des Bebauungsplanes liegen keine rechtskraftigen
Bebauungsplane vor.

Der neuaufzustellende Bebauungsplan betrifft jedoch Teile des bestehenden Bebau-
ungsplanes ,An der Gartnerei“ im Bereich des Kreisverkehres der Werner-Schlimme-
Stral3e. Die Verkehrsfilhrung und Anbindung des zweiten Bauabschnittes wurden im
Rahmen der Planung vertieft und der Zuschnitt der Verkehrsflache dahingehend ange-
passt.

Sobald der geplante Bebauungsplan "An der Gartnerei II" Rechtskraft erlangt, treten
die darunterliegenden Teilbereiche des 0. g. Bebauungsplans automatisch auf3er Kraft.

Im Norden grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan "Kerksiek" an. Im Stidosten er-
streckt sich Uber die Einzelhandelsflachen entlang der Bockhorst der rechtskraftige
Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum Morser Stral3e/Bockhorst”. Fur die nahe ge-
legenen gewerblich genutzten Grundstiicke an der Bockhorst im Osten besteht eine
Abgrenzungssatzung gem. 8 34 BauGB "Bockhorst".

Kampfmittel

Fur den Bereich des Baugebietes ,An der Gartnerei 11“ wurde im Jahr 2017 eine
Kampfmittelbeseitigung durchgefiihrt. Eine entsprechende Bescheinigung und Freiga-
be durch den LGLN vom 26.05.2017 liegt vor (s. Anhang 2).

Stand vom 07.02.2024
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4, Planungskonzept
Abb. 6 Stadtebauliches Konzept (Ackers Morese Stadtebau, Stand: Februar 2024)
4.1 Stadtebauliches Konzept

ErschlieBung motorisierter Verkehr

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Siidwesten ber den bereits umgesetz-
ten 1. Bauabschnitt ,An der Gartnerei“. Das Planungsgebiet wird Gber die ,Werner-
Schlimme-Stral3e an die vorhandene Kreuzung ,Mérser Strale®/ ,Zum Malerhoop*/
~Werner-Schlimme-Stra3e“ und somit an das bestehende Verkehrsnetz angebunden.

Verkehrsberuhigter Bereich

Die ErschlieBung wird als Mischflache mit 8,50 m Breite und Pflasterung in voller Breite
vorgesehen. Im offentlichen Raum sind wechselseitig Baume mit Besucherstellplatzen
sowie Aufenthaltsbereiche angeordnet (Pflanzinseln, Sitzbanke).
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Abb. 7 Gliederung der Mischverkehrsflache mit integrierten Stellplatzen und Pflanzinseln

Die Breite von 8,50 m bietet Flexibilitat bei der Anordnung von Stellplatzen, Baumen
und Aufenthaltsbereichen im 6ffentlichen Raum, da ein ausreichender Rickstol3 auch
im Bereich von gegentberliegenden Baumstandorten/ Stellplatzen vorhanden ist. (z.B.
2,50 m Baumscheibe zzgl. 6,00 m RickstolR3).

Abb. 8 Gliederung der Mischverkehrsflache mit integrierten Sitzbénken und Pflanzstreifen

Der Ubergang von der 30er Zone im 1. Bauabschnitt in einen verkehrsberuhigten Be-
reich im 2. Bauabschnitt wird gestalterisch als Platzflache mit Aufenthaltsqualitat her-
vorgehoben. Hier ist eine Wendema@glichkeit vorgesehen (Basis: 3-achsiges Mllfahr-
zeug), um Falschfahrern die Méglichkeit zu geben wieder umkehren zu kénnen und
nicht das Quartier durchqueren zu mussen.

Stand vom 07.02.2024
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Abb. 9 Eingangssituation in den zweiten Bauabschnitt mit Wendemaglichkeit

Uber die punktuell im StraRenraum vorgesehenen Stellplatze hinaus, sind im Zufahrts-
bereich des Baugebietes weitere 6 Stellplatze flr Besucher*innen angeordnet.

Abb. 10 Anordnung der Besucherstellplatze im Zufahrtsbereich des Baugebietes

ErschlieBung FuRgénger und Radfahrer

Nach Sidosten ist eine Fu3- und Radwegeanbindung an die Strale ,Kohlland® vorge-
sehen, die gleichzeitig als Notaus- bzw. zufahrt fiir motorisierten Verkehr im Bedarfsfall
(z.B. Havariefall) dienen kann. Hierzu wird eine 3,50 m breite gepflasterte Wegeverbin-
dung hergestellt, die durch Poller eingetrankt begeh- und befahrbar gestaltet ist.
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Bearbeitet vom Buro Ackers Morese Stadtebau, Braunschweig



B-Plan ,An der Gartnerei Il* 17

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Ehmen

Poller mit
FW-SchlieRung /
Notausfahrt

7

Abb. 11 Notaus- bzw. zufahrt zur Strae ,Kohlland*“

In Verlangerung der Stralte ,Siedlung® ist ein 6ffentlicher 3,00 m breiter Ful3- und Rad-
weg als wichtige Anbindung des Altdorfs vorgesehen. Dieser wird nach Norden verlan-
gert und erschlie3t die Gartenseiten der hier angeordneten Reihenhduser. Dieser
.Mistweg“ kann durch die Anlieger befahren werden und ist fiir FuBganger und Radfah-
rer allgemein nutzbar.

Bebauung

Am dstlichen Rand des Baugebietes, zum vorhandenen Gewerbe, wird eine Ost-West
orientierte Bebauung mit Reihenh&ausern vorgesehen. Des Weiteren ist eine Grundris-
sorientierung der schiitzenswerten Raume nach Westen geplant. Hierdurch wird der
Konflikt zwischen dem vorhandenen Gewerbelarm und der geplanten sensiblen Nut-
zung Wohnen aktiv durch stadtebauliche und architektonische MaRnahmen bewaltigt.
AuRerdem sind nach Osten zu dem vorhandenen Gewerbe 3 m hohe Carports als
Larmschutz auf der Grundstiicksgrenze angeordnet. Die Carports sind den Reihen-
hausern zugeordnet. Sie grenzen mit einem 0,75 m breiten Sicherheitsstreifen an die
6,00 m breite 6ffentliche Verkehrsflache.

Im weiteren Baugebiet sind Einfamilien-, Doppel- und Kettenh&user vorgesehen, die
einen adaquaten Anschluss an die angrenzende Bebauung aus dem ersten Bauab-
schnitt und gleichzeitig einen sanften Ubergang zum nérdlich anschlieRenden Griinzug
ermdglichen.

Abfallentsorgung und Standpléatze von Millbehaltern

Grundsatzlich ist die Zugénglichkeit fur Mullfahrzeuge Uber die geplante Quartiersstra-
Re gesichert. Lediglich die geplanten Reihenh&user im Nordosten des Baugebietes
koénnen nicht direkt durch das Millfahrzeug erschlossen werden, da die Anbindung
Uber einen Privatweg ohne Wendemdoglichkeit vorgesehen ist. Es wird daher eine
Sammelstelle zur Aufstellung der Abfallbehalter am Abholtag an der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache vorgesehen.
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Bearbeitet vom Buro Ackers Morese Stadtebau, Braunschweig



B-Plan ,An der Gartnerei Il* 18

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Ehmen

4.2

Sammelstelle zur
Aufstellung der
Abfallbehalter am
Abholtag

Abb. 12 Sammelstelle zur Aufstellung von Abfallbehéltern am Abholtag der Reihenh&user im Nordosten

Ziele, Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Das Areal einer baulichen Nutzung zuzufihren, entspricht dem Ziel der Stadt Wolfs-
burg, zusatzlichen Wohnraum in stadtischer Lage zu schaffen und somit die zentralen
Ortslagen zu sichern und zu starken. Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist der
Bereich des Baugebietes als Wohnbauflachen-Potenzial gekennzeichnet und somit
planerisch verankert. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die planungsrechtli-
che Voraussetzung, um dieses Vorhaben umsetzen zu kdnnen.

Mit der Umsetzung der Planung sollen ca. 40 Wohneinheiten auf einem ca. 2 ha gro-
Ren Teilbereich der ehemaligen Gartnerei entstehen. Wie bereits im FNP dargestellt
eignet sich der Standort aufgrund seiner Nahe zu lokalen Versorgungseinrichtungen,
wie das Nahversorgungszentrum und die Schule, besonders fur Wohnen.

Zudem wird durch die Nachnutzung einer Brachflache in zentraler Lage ressourcen-
schonend mit dem Schutzgut Boden als Alternative zu einer Entwicklung in der freien
Landschaft umgegangen.

Zur Beriicksichtigung des Artenschutzes und der Uberpriifung des durchzufiihrenden
Verfahrens wurde eine Potenzialanalyse Artenschutz durch das Blro Stadtlandschaft
erstellt. Hierbei wurde deutlich, dass die Belange von zwei gefahrdete européischen
Vogelarten (Bluthanfling und Girlitz) betroffen sind. Durch die Betroffenheit von
Schutzgitern gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b kann kein Verfahren gemaf § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Es ist erforderlich ein Regelverfahren durchzufiihren.

Daher wird begleitend zu Planaufstellung eine Umweltpriifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB
durchgefuhrt und ein Umweltbericht gemaf den Vorgaben des Baugesetzbuchs
(BauGB) als gesonderter Teil der Begriindung erstellt. Die naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung ist zu integrieren. Weiterhin ist auf der Grundlage der bereits vorhande-
nen Potenzialanalyse eine artenschutzrechtliche Priifung zur Bertcksichtigung des be-
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4.3

sonderen Artenschutzes gemal § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz zu erarbeiten. Zu-
dem wird ein gesondertes grunplanerisches Konzept erstellt, dass Empfehlungen fiir
die Ubernahme in die stadtebauliche Planung einschlieRlich der Formulierung textlicher
Festsetzungen beinhaltet. Der voraussichtlich erforderliche Ausgleich kann ggf. nur auf
externen Flachen im Umfeld ermdglicht werden.

Eine weitere Herausforderung bei der Planung besteht in dem Konfliktpotenzial aus
den Nebeneinander liegenden Wohn- und Gewerbeflachen. Dazu wurde ein Schallgut-
achten erstellt und nachgewiesen, dass mit aktiven Schallschutzmaflinahmen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt werden kénnen.

Planungsalternativen

Fur die beabsichtigte Zielsetzung der Stadt Wolfsburg, Wohnbauflachen in zentralen
Ortslagen zu schaffen, bestehen in Ehmen nahezu keine Alternativen ohne ortshild-
pragende Grinraume in Anspruch zu nehmen. Eine Uberformung des Ortsbildes sollte
vermieden werden. In diesem Zusammenhang bestehen keine alternativen Planungs-
maoglichkeiten.
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5. Planinhalt
5.1 Nutzung der Baugrundsticke
5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplan sind innerhalb des Planungsbereiches Wohnbauflachen und
Gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Diese Abgrenzung wird auf Ebene des B-
Planes aufgegriffen.

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Ziel der Planung ist die Schaffung neuen Wohnbaulandes fur den Wohnungsbedarf der
Stadt Wolfsburg. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Andere
zulassige Nutzungen durfen das Wohnen nicht storen. Die zuldssigen Nutzungen mis-
sen den Charakter des Gebietes wahren.

Die folgenden Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind daher nicht zuléssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Das Plangebiet soll vorrangig dem ruhigen Wohnen dienen. Die ausgenommenen
Ausnahmen sind mit den Planungszielen nicht vereinbar, da hierdurch ein starkeres
Verkehrsaufkommen durch Besucherverkehr in dem Wohngebiet generiert wiirde. Zu-
dem ist die GréRRe des Planungsbereiches flr z.B. Gartenbaubetriebe nicht ausrei-
chend, um einen florierenden Betrieb zu fiihren. Die Lage fir eine Tankstelle ist inner-
halb des Quartieres, fernab einer Durchgangsstraf3e, nicht geeignet.

Gewerbegebiet (8 8 BauNVO)

Fur das bestehende Gewerbegebiet soll Planungssicherheit geschaffen werden, da
dieses bislang nur Uber § 34 BauGB geregelt ist. Der andauernde Konflikt zwischen
Wohnen und Gewerbe muss im gegenseitigen Interesse mit weiterfihrenden Festset-
zungen geregelt werden. Fir die Gewerbetreibenden soll weiterhin eine adaquate Ent-
wicklungsperspektive mit lediglich geringfligigen Maf3gaben erméglicht werden.

In diesem Zusammenhang sind allgemein zuldssige Nutzungen § 8 Abs. 2 BauNVO
(Tankstellen) nicht zulassig. Auch fiir den Bereich des Gewerbegebietes ist keine La-
gegunst fur eine Tankstelle vorhanden, da die Stral3e Kohland und Bockhorst keine
Durchgangsstraf3en sind und lediglich der GewerbegebietserschlieRung dienen.

Im Schallgutachten wurden fur Teilbereiche im Gewerbegebiet eine Uberschreitung der
Orientierungswerte tags und nachts ermittelt, die hinsichtlich der Beliftung von Schlaf-
raumen und Aul3enwohnbereichen zu Konflikten fihren wiirden. Um gesunde Wohn-
verhaltnisse zu sichern, werden daher Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten gemal § 8 Abs. 3 BauNVO sind ebenfalls nicht zuléssig, da die
Lage innerhalb des Ortsteils Ehmen fir ein daraus generiertes zusatzliches Verkehrs-
aufkommen insbesondere in der Nachtzeit nicht tragfahig ist und es fir die umgebende
Wohnbebauung zu weiteren Zielkonflikten fiihren wirde.
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5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Um das Mal} der baulichen Nutzung zu definieren, werden die Grundflachenzahl
(GR2Z), die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen durch die maximale
Gebaudeoberkante bzw. Traufhdhe festgesetzt.

Die Obergrenzen gemaf § 17 BauNVO werden dabei ausgeschopft, um die gewiinsch-
te Verdichtung und dadurch ressourcenschonende Entwicklung in zentralen Lagen zu
gewabhrleisten.

Um die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu erméglichen, werden die
Oberkante der Gebaude und die Anzahl der Vollgeschosse festgelegt. Hierbei wurde
auch das Augenmerk darauf gelegt einen Ubergang zwischen geplanter Wohnbebau-
ung und angrenzendem Gewerbegebiet zu sichern. In diesem Zusammenhang wurde
das Gewerbegebiet in zwei Bereiche gegliedert und unterschiedliche Gebaudehthen
festgesetzt.

5.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Der Bebauungsplan setzt die Bauweise wie im zeichnerischen Teil fest.

Dabei wird bertcksichtigt, dass sich die geplante Bebauung in den Ortsteil und die da-
ran angrenzende Bebauung einflgt. Dies wird Uber eine tUberwiegend offene Bebau-
ung in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA3 und WA4 als Ubergang von Bauab-
schnitt 1 in die angrenzende Landschaft ermdglicht.

Durch die geplante Gebaudestellung und -ausrichtung in Verbindung mit der abwei-
chenden Bauweise und gewéhlten Geb&udetypologie (Hausgruppe) in den allgemei-
nen Wohngebiete W5 bis W7 werden stadtebauliche Mainahmen zum Schallschutz fir
die weiter westlich angrenzende Bebauung gesichert und ein Ubergang zum angren-
zenden Gewerbe geschaffen.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Entlang der
Verkehrsflachen entsteht dadurch Giberwiegend ein Abstand der Bebauung von 3 m,
um eine gartnerische Gestaltung der Vorbereiche zu sichern. Gleichzeitig werden Ne-
benanlagen, wie Garagen oder Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen, um ein Heranriicken an die Verkehrsflache zu verhindern und so-
mit den asthetischen Anspruch an die Wohnstral3e zu gewahrleisten und eine optische
Einengung der Quartiersstrafl3e zu vermeiden.

Ein direktes Heranrticken der Baugrenzen an die Verkehrsflache ist nur in Bereich oh-
ne Ein- und Ausfahrt zulassig, da in diesen Bereichen Baumstandorte, Aufenthaltsfla-
chen und Freiflachen vorgesehen sind und somit eine optische Einengung der Quar-
tiersstraf3e nicht zu erwarten ist.
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5.2 ErschlieBung

5.2.1 Offentliche Verkehrsanlagen

StraRenverkehrsflachen

Das Baugebiet wird tUber die Werner-Schlimme-Stral3e erschlossen. Da das Quartier
lediglich durch die Anwohner befahren werden soll, wird am Eingang eine Wendemaog-
lichkeit integriert, damit nicht das gesamte Quartier durchquert werden muss, um den
Bereich wieder zu verlassen. Dies ermdglicht es fur die zukunftigen Bewohner inner-
halb der ErschlieBungsstralRe eine hohe Aufenthaltsqualitéat zu schaffen und eine ver-
kehrsberuhigte Quartiersstral3e zu entwickeln. In dem 8,5 m breitem Stral3enraum sol-
len hierfir Baumpflanzungen, Freiflachen sowie Sitzmobiliar integriert werden. Gleich-
zeitig werden die Belange des ruhenden Verkehrs durch Besucherstellplatze am Ein-
gang des Quartiers sowie innerhalb des Stral3enverkaufs Rechnung getragen.

Die ErschlieBung wird als eine Ringstral3e ausgebildet, die ebenfalls fur die Millanfuhr
befahrbar ist. Als zusatzlicher Rettungsweg fir die Feuerwehr und als Notausfahrt im
Havariefall wird eine Anbindung an die Stral3e Kohland im Stidosten des Gebietes vor-
gehalten.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zu dem Alten Ortskern im Suiden wird ein 6ffentlicher Weg festgesetzt, der das Pla-
nungsgebiet tber die Stral3e Siedlung anbindet. Hier soll ein Ful3- und Radweg entste-
hen, der gleichzeitig fiir die riickwartige Erschlielung der ¢stlich angrenzenden Rei-
henh&user dient.

5.2.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im &stlichen Bereich des geplanten Baugebietes entstehen Reihenhduser. Diese
Grundstiuicke werden durch die offentliche Verkehrsflache erschlossen, aber an die
rickwartigen Gartenbereiche grenzen wiederum Wohnbaugrundstiicke an. In diesem
Fall ware eine Entsorgung von z.B. Gartenabfalle nur tber einen Weg durch das Ge-
baude mdoglich. Aus diesem Grund wurde ein Geh- und Fahrrecht gesichert, dass es
den Anlieger*innen ermdglicht ihre Grundstlicke bei Bedarf anzufahren. Diese Wege
sind Privatwege und mit einem Gehrecht fur die Allgemeinheit festgesetzt, damit eine
gute interne Vernetzung nach Siden in den Ort ermdglicht wird.

5.2.3 Ver- und Entsorgung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
5.3 Grunflachen

5.3.1 Private Grinflachen

Auf dem Flurstiick 102/77 des bestehenden Gewerbebetriebes werden private Grin-
flachen festgesetzt. Hierbei handelt es sich um eine Malinahme, die die Vertraglichkeit
zwischen dem direkten Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ermdéglicht und
langfristig sichert. Dies geschieht in Anlehnung an die bestehende Nutzung des
Grundstiickes, ohne den Betrieb zu stark einzuschranken bzw. zu storen.
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5.3.2 Anpflanzung von Baumen

54

Far die offentliche Verkehrsflache werden insgesamt 15 Baumpflanzungen festgesetzt,
um den Aufenthaltscharakter des StraRenraums zu sichern und entsiegelte Bereiche
innerhalb des Verkehrsraumes zu realisieren.

Immissionsschutz

Zwischen den aneinandergrenzenden Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen
ist im FNP eine Immissionsschutzline festgelegt. In diesem Zusammenhang sind auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen festzulegen. Um gesunde Wohn-
verhaltnisse zu gewabhrleisten, werden folgende Festsetzungen auf Basis der Schall-
technischen Untersuchung getroffen.

5.4.1 Schalltechnische Untersuchung

Auf das Plangebiet wirken verschiedene Emissionen ein. Dazu zahlen der offentliche
StralRenverkehr sowie gewerbliche und industrielle Anlagen in der ndheren Umgebung.
Aufgrund dessen wurde eine Schalltechnische Untersuchung begleitend zum B-Plan-
Verfahren durch das Biro AMT Ingenieurgesellschaft mbH aus Isernhagen erstellt.
Aufgabe war es die Gerduschsituation zu ermitteln und zu beurteilen, um aktive und
passive SchallschutzmafRhahmen zur Festlegung innerhalb des B-Planes zu erarbeiten
und in die Planung einfliel3en zu lassen.

Verkehr

Innerhalb des geplanten Allgemeinen Wohngebietes (WA) werden die Orientierungs-
werte tags und nachts eingehalten. Hier sind keine Schallschutzmaf3inahmen erforder-
lich.

Im Gstlichen Teil des Plangebietes, dass Teile des bestehenden Gewerbegebietes um-
fasst, kommt es tags und nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte. Daher
werden in diesen Bereichen und auch nur beim Neubau von Geb&uden MalRnahmen
zum Schutz von AulR3enwohnbereichen und/ oder zur Sicherstellung eines ausreichen-
den Schallschutzes bei Schlafrdumen erforderlich. Es werden planerische bzw. bau-
lich-technische MaRnahmen gutachterlich empfohlen und als textliche Festsetzung in
den B-Plan aufgenommen.

Gewerbe

Aus dem direkten Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe resultiert ein hohes Kon-
fliktpotential hinsichtlich der Schallthematik, dem gemaf TA Larm ausschlief3lich mit
aktiven Schallschutzmafinahmen begegnet werden darf. Innerhalb des Plangebietes
kommt es im Gstlichen Teil des geplanten Allgemeinen Wohngebietes zu Uberschrei-
tungen der Immissionsrichtwerte sowohl am Tag als auch in der Nacht.
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In diesem Zusammenhang sind folgende Strategien maéglich:
- Aktive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzwénde, -walle)

- Vermeidung eines Immissionsortes im Sinne der TA Larm durch geeignete bauliche
oder planerische Vorkehrungen (Ausschluss éffenbarer Fenster von schutzbeddrftigen
R&aumen in bestimmten Bereichen, vorgesetzte Loggien, Prallscheiben)

Bei schutzbedurftigen Raumen ist gemafl NBauO darauf zu achten, dass die Moglich-
keit der Beluftung Uber ein Fenster sichergestellt sein muss. Festverglasungen kénnen
somit nur bei Aufenthaltsraumen mit mehr als einem Fenster in Betracht gezogen wer-
den.

Im B-Plan werden zur Sicherung von gesunden Wohnverhéltnissen Festsetzungen zu
aktiven SchallschutzmalBnahmen getroffen, die eine Wohnbauentwicklung in dem be-
troffenen Bereich ermdglichen. Die Festsetzungen lauten wie folgt:

- Festsetzung von Bereichen mit Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, um erforderliche
Larmschutzwénde bzw. Carportanlagen mit LA&rmschutzwanden zu sichern

- Festsetzung von einer geeigneten Grundrissorientierung, vor allem in den Oberge-
schossen, damit schutzbedirftige Raume vom Immissionsort abgewandt angeordnet
werden missen

- Alternativ zur Grundrissorientierung werden vorgesetzte Loggien oder Prallscheiben
festgesetzt, um trotz Hinwendung zum Immissionsort die erforderliche Bellftung der
schutzbedirftigen RAume zu gewéhrleisten

5.4.2 Hinweise

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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6. Umsetzung der Planung

6.1 Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Das geplante Baugebiet wird durch den Investor entwickelt. Somit trégt er Investor die
Kosten fur den Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen StralRen. Die einzelnen
Grundstiicke werden erschlossen und in Teilen bereits bebaut an Kéfer veraulert.

Die Straf3en und 6ffentlichen Wege werden nach der Erstellung der Stadt tibereignet.
Innerhalb des bestehenden Gewerbegebietes entstehen keine Kosten durch die Pla-

nung.

6.2 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Mafllhahmen werden nicht erforderlich, da die Grundstiicke, die fir ei-
ne Wohnbebauung angedacht sind, dem Investor gehoéren.

7. Stadtebauliche Werte

Nutzung ca. Flache | ca. Anteil max. max.
in m2 in % Grundflache | versigelbare
in m2 Flache in m2
Allgemeines Wohn-
. 16. 42 402 .604
gebiet WA, GRZ 0,4 6.006 6.40 9.60
Davon Wegerecht 652
Gewerbegebiet GE,
GRZ 0.6 17.840 46 10.704 14.272
StralRenverkehrsflache 3.710 10
Offentliche StraRen-
verkehrsflache 3.631
Davon Grinflache 430
Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbe- 80
stimmung
Griunflachen, privat 921 2
Gesamt 38.477 100 17.185 23.993

Stand vom 07.02.2024
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8. Private Belange

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9. Abwagung der beteiligten privaten und offentlichen Belange

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Stand vom 07.02.2024
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10. Ortliche Bauvorschriften (OBV)

10.1 Begrindung der einzelnen Gestaltungsregelungen

10.1.1 Anforderung an die Gestaltung von Standplatzen fiir Millbehéalter

Die friihzeitige Bertcksichtigung der Abfallentsorgung bei der Planung von Gebauden
verhindert, dass notdurftig eingerichtete und deplatzierte Mullstandplatze das Straf3en-
bild nachhaltig beeintrachtigen. Generell ist es wiinschenswert die Standorte fur Muill-
behélter in die Geb&ude zu integrieren. Falls dies nicht méglich ist, sind diese so zu in-
tegrieren, anzuordnen und zu gestalten, dass sie nicht von der Stral3e aus einsehbar
sind.

10.1.2 Anforderung an die Gestaltung von Einfriedungen

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen haben eine hohe gestalterische
Wirkung auf den 6ffentlichen Raum.

Um eine wechselseitige Beziehung zwischen Gebaude und dem 6ffentlichen Strafl3en-
raum herzustellen, aber gleichzeitig die Privatheit der zukiinftigen Anwohner*innen
nicht zu stark zu beschneiden, dirfen Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen sowie den festgesetzten Flachen GF2 die H6he von 1,6 m nicht Uberschreiten.

Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze
entlang offentlicher Verkehrsflachen bzw. der festgesetzten Flache GFL in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 5 bis WA7. Hier dirfen die Einfriedungen die H6he von 0,8
m nicht Uberschreiten. Der StralRenraum in diesen Bereichen wird bereits durch Car-
portanlagen an der Ostseite gefasst und sollte daher auf der Westseite keine weitere
raumlich pragnante Eingrenzung erfahren.

Stand vom 07.02.2024
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Begrindungsdatenblatt

zum Bebauungsplan ,,An der Gartnerei Il
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Anlage 1

Anlage 2

Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6

Ackers Morese Stadtebau: Stadtebauliches Konzept ,An der Gartnerei Il
Stand: Februar 2024

LGLN-Kampfmittelbeseitigungsdienst: Kampfmittelbeseitigungsbescheinigung,
Stand: Mai 2017

GEO-LOG Ingenieurgesellschaft mbH: Baugrund- und Schadstoffuntersuchung,
Stand: Mai 2023

WVI Verkehr Infrastruktur: Ermittlung von Verkehrsdaten zum B-Plan
»,An der Gartnerei II“ in WOB-Ehmen, Stand August 2023

AMT Ingenieurgesellschaft mbH: Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan
»+An der Gartnerei I, Stand: September 2023

Biro Standlandschaft: Potenzialanalyse Artenschutz, Stand: Oktober 2023

Stand vom 07.02.2024

Bearbeitet vom Buro Ackers Morese Stadtebau, Braunschweig



B-Plan ,An der Gartnerei Il* 30

Stadt Wolfsburg, Stadtteil Ehmen

Teil II: Unweltbericht
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1. Bestand

1.1 Lage und Naturraum

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtteils Ehmen an der Werner-Schlimmer-
Strale auf dem Gelande einer ehemaligen Gartnerei. Der westliche Teil des Gelandes wurde
bereits mit Einfamilienhdusern bebaut.

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschland liegt das Gebiet innerhalb der Region
,Ostbraunschweigisches Flachland® in der naturrdumlichen Haupteinheit ,Wolfsburger Higel-
land“ und der Untereinheit ,Fallersleber Hiigelland“ (MULLER, 1962). Das Fallersleber Hiigel-
land liegt in einer Mulde zwischen dem Ehmener und dem Nordsteimker Salzstock, die von Lias-
tonen ausgeflllt wird. Die potenziell natiirliche Vegetation sind bodensaure Eichen-
Buchenwalder bzw. Eichen-Birkenwalder.

1.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Da das Plangebiet bereits gerdumt wurde, erfolgt in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde
eine Potenzialanalyse zur Bewertung des Ausgangsbestandes. Grundlage dafir stellen die
faunistischen Kartierungen aus dem Jahr 2014 (Planungsgemeinschaft LaReG, Braunschweig)
sowie eine Auswertung des Luftbildes von 2020 dar.

1.2.1 Biotoptypen, Bestand

Nachfolgend werden die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen (gemaf Kartierschlissel fir
Biotoptypen in Niedersachsen) beschrieben und in der Karte 1 dokumentiert. Es handelt sich um
den Bestand zum Zeitpunkt des Beginns der Bauleitplanung, der fur die Bewertung maf3geblich
ist. Die inzwischen eingetretenen Veranderungen werden jedoch nachfolgend ebenfalls
beschrieben.

In der Biotopkartierung zum 1. Bauabschnitt (Stand 2014) ist das Plangebiet als ,Baumschule
(EBB)“ dargestellt. Im damaligen Luftbild sind noch die verschiedenen Kulturen erkennbar,
darunter viele Nadelgeholze. Nach Aufgabe der Nutzung blieben noch einzelne Geholzbestande
erhalten.

Auf der Grundlage des Luftbildes vom September 2020 werden folgende Biotoptypen geman
DRACHENFELS abgegrenzt (siehe auch Karte in der Anlage):

Einzelbaum HBE

In der Stdostecke des Plangebiets befindet sich Laubbaum (Weide).
Feldhecke HFS

Die Nordgrenze des Plangebiets wird von einer Reihe Strauchweiden begleitet.
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte UHM

Der uberwiegende Teil der ehemaligen Baumschulflache hat sich durch die naturliche Sukzes-
sion zu ruderalen Gras- und Staudenfluren entwickelt. Aufgrund der Bodenverhaltnisse und der
Vornutzung ist als Biotoptyp eine ,halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte® zu
vermuten, méglicherweise Ubergangen zu Ruderalfluren sowohl frischer als auch trockener
Standorte.

Stddt|andschdft 3
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Sonstiges standortfremdes Gebiisch BRX

Zierstraucher und Nadelgeholze als Reste der ehemaligen Baumschule hatten sich vorwiegend
im dstlichen und nordwestlichen Teil des Plangebiets erhalten.

Einzelhausgebiet OEL
Ostlich an das Baumschulgelédnde grenzen zwei Grundstiicke mit Wohnhausern und Ziergarten.
Obstgarten PHG

Eine mit jiingeren Obstbdumen bestandene Gartenflache zwischen den beiden Wohngrund-
stuicken.

Gewerbegebiet OGG

Entlang der Strafl3e ,Kohland® befinden sich gewerblich genutzte Flachen mit einem hohen
Versiegelungsgrad. Nur entlang der Stral3e sind einzelne Bdume vorhanden.

Strale OVS

Nahe des vorhandenen Neubaugebietes wurde bereits ein Wendeplatz angelegt.

Tabelle 1: Biotoptypen B-Plangebiet

Biotoptyp Kiirzel | Wertstufe | RL Nds. | Schutz* [- :.”-.I;*
Strauchhecke HFS 3 (3) - -
Einzelbaum HB 2-4 (3) - -
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte UHM 3 3d - -
Standortfremdes Geblisch BRX 2 - - -
Obstgarten PHG 2 - - -
Einzelhausgebiet, Ziergarten PHZ 1 - - -
Gewerbegebiet, Scherrasen GR 1 - - -
Versiegelte Flachen Gebaude X 0 - - -
Versiegelte Flachen Stralle X 0 - - -
Versiegelte Flache / Gebaude X 0 - - -

* 1 =geschitzt gemal § 30 BNatSchG, 2 = geschutzt gemal § 22 Abs. 4 Nr. 2 NAGBNatSchG.
(2) = gilt nicht fur diese Auspragung.

*k

FFH-Lebensraumtyp

1.2.2 Vorkommen gefahrdeter / besonders geschiitzter Pflanzenarten

Aufgrund der Vornutzung und der kurzen Entwicklungszeit der Brachflache ist ein Vorkommen
gefahrdeter Pflanzenarten relativ unwahrscheinlich, wenngleich nicht vollkommen auszu-
schlief3en.

1.2.3 Faunistische Bedeutung

Zur Bewertung der Fauna werden der griinordnerische Fachbeitrag zum 1. Bauabschnitt sowie
eine Amphibien-Kartierung von 2014 herangezogen.

Stddt|andschdft 4
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Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie
Fledermause

Das Plangebiet wurde regelmaRig von der in Siedlungen haufigen Zwergfledermaus als Jagdge-
biet genutzt, eingeschrankt auch vom Groflien Abendsegler. Die Fransenfledermaus und die
Langohrfledermaus nutzten das Gebiet mehr oder weniger unregelmafig. Im Zuge der Kartie-
rungen im Jahr 2014 wurden keine Quartiere festgestellt. MOgliche Sommerquartiere in
Gebauden konnten allerdings nicht vollig ausgeschlossen werden. Die Gebaude lagen allerdings
im Bereich des 1. Bauabschnitts.

Amphibien

Im Friihjahr 2014 wurden 76 Amphibien erfasst, zum iberwiegenden Teil Erdkréten und
Grunfrésche, aulerdem einige Grasfrésche und Teichmolche. Es handelt sich um in Nieder-
sachsen ungefahrdete und haufig vorkommende Arten. Aufgrund der geringen Anzahl an
wanderenden Amphibien kann davon ausgegangen werden, dass das Gelande bereits vor der
Raumung eine geringe Bedeutung als Winterquartier fir Amphibien aufwies.

Heuschrecken

Es wurde sechs Heuschreckenarten gefunden, darunter die GroRe Goldschrecke, eine regional
(Bergland mit Borden) gefahrdete Art. Weitere Arten waren Bunter und Gemeiner Grashupfer,
Nachtigall-Grashupfer, Rosels Beischrecke und Griines Heupferd. Nach BNatSchG besonders
oder streng geschitzte Arten wurden nicht festgestellit.

Europédische Vogelarten

Das Plangebiet diente insgesamt 23 Vogelarten als Brutrevier (4 Arten mit Brutnachweis, 19
Arten mit Brutverdacht). Dabei handelte es sich um Gebusch- und Gebaudebriiter des Sied-
lungsbereichs. Fir héhlenbritende Arten fehlten die passenden Strukturen (alte Baumbestande
mit Asthohlen, Nistkdsten). Damals wurden keine geféahrdeten Arten festgestellt, nur einige
Arten der Vorwarnliste. Inzwischen sind jedoch Bluthanfling und Girlitz in Niedersachsen
gefahrdet.

1.3 Schutzgut Boden/Flache

Das Plangebiet befindet sich auf ehemaligen Gartnereiflachen am ndrdlichen Siedlungsrand von
Ehmen. Der geologische Untergrund wird durch Geschiebelmergel und -lehme der Saale-Eiszeit
gebildet. Aus den lehmigen Sandbéden mit stauenden Schichten hat sich als Bodentyp im groR-
ten Teil des Plangebiets ein Mittlerer Pseudogley entwickelt (NIBIS-Kartenserver). Es handelt
sich um eine Boden mit hoher naturlicher Bodenfruchtbarkeit und Bindungsstarke fir anorgani-
sche Schadstoffe. Die Archivfunktion ist sehr hoch, da hier frihere Wélbacker vermutet werden.
Die Klimafunktion (Kohlenstoffspeicherung, Kihlleistung) ist hingegen sehr gering. Es besteht
eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Bodenverdichtung. Es handelt sich um einen besonders
schutzwirdigen Boden.

Im noérdlichen Teil findet sich ein flacher Pelosol-Pseudogley. Es handelt sich um einen sehr
seltenen Boden mit sehr hoher Bindungsstarke flir anorganische Schadstoffe, sehr hohem
Puffervermdgen fir saure Eintrage und hohem Nahrstoffspeichervermégen. Die Klimafunktion
(Kohlenstoffspeicherung, Kiihlleistung) ist hingegen sehr gering. Es besteht eine hohe Empfind-
lichkeit gegenliber Bodenverdichtung. Es handelt sich ebenfalls um einen besonders schutzwur-
digen Boden.

Stddt|andschdft 5
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Die Funktionsfahigkeit des Bodens ist durch die friihere Nutzung als Baumschule beeintrachtigt.
Eine Schadstoffbelastung liegt jedoch nicht vor. Die im Gelande vorhandenen Auffullungen
werden ebenso wie die apshaltierte Baustrafie und der Wendeplatz als nicht gefahrlicher Abfall
eingestuft, der entsprechend den Anforderungen der ErsatzbaustoffV entsorgt werden muss
(Bodenuntersuchungen GEO-LOG).

In Hinblick auf die Eingriffsbewertung ist gemaf der Arbeitshilfe Stadtetag ein besonderer
Schutzbedarf gegeben.

1.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Das Grundwasser steht oberflachennah an (1,7 - 3,3 unter GOF). Die Grundwasserneubildung
ist mit 100 mm pro Jahr gering. Die Durchlassigkeit der Deckschichten und damit die Empfind-
lichkeit gegenuber Schadstoffeintragen ist mittel.

Das Gebiet liegt im Heilquellenschutzgebiet der Hoffmannquelle Fallersleben, Schutzzone IIA.
Es ist im Landschaftsrahmenplan als Bereich fur die Sicherung der nachhaltigen Nutzbarkeit der
Grundwasservorkommen dargestellt. Dies betrifft die Grundwasserneubildung, den Schutz vor
Schadstoffeintragen und die Vermeidung einer Ubernutzung.

In Hinblick auf die Eingriffsbewertung ist gemaf der Arbeitshilfe Stadtetag ein besonderer
Schutzbedarf gegeben.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

1.5 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet hat ein Freiflachenklime und wird im Landschaftsrahmenplan als klimadkologi-
scher Ausgleichsraum dargestellt.

Geringfligige Beeintrachtigungen der Luft bestehen innerhalb einer Zone von ca. 50 m durch
den Fahrzeugverkehr entlang der tangierenden Stralen.

1.6 Schutzgut Landschaft, Landschaftsbild

Das naturraumtypische Erscheinungsbild des Fallerslebener Hiigellandes ist bestimmt durch ein
flachwelliges Relief und ein Netz von Bachlaufen mit schmalen Talniederungen, das im Bereich
zwischen Fallersleben und Ehmen als ein durch Hecken und Gebusche gegliedertes Griinland-
gebiet ausgepragt ist, das hohe Bedeutung fiir das Landschaftbild hat.

Das Plangebiet selbst ist durch die gewerbliche Nutzung im Osten und die im Stiden
angrenzenden Siedlungen Uberpragt. Ein historischer Ortsrand ist nicht erhalten. Allerdings
besteht durch die Nachbarschaft zu einem naturnahen, vielfaltigen Landschaftsraum eine hohe
Empfindlichkeit gegentiber weiterer Bebauung.

Stddt|andschdft 6
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E8 : - e il " (L i
Gartenflache (K. Bukies) Strauchhecke am Nordrand (K. Bukies)

1.7 Schutzgut Mensch, Bevélkerung

Das Plangebiet grenzt an einen innerdrtlichen Griinzug, der sich bis zu den landschaftlichen
Flachen sudlich von Fallersleben erstreckt. Zu den Ubrigen Seiten grenzen besiedelte Gebiete
an.

Emittierende Betriebe sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden. Larmemissionen sind
durch das benachbarte Gewerbegebiet zu vermuten.

Das Plangebiet hat keine besondere Bedeutung als Erholungsraum. Dies gilt auch fiir die lokale
Erholung, da das Gebiet nicht durch Wege erschlossen ist.

1.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Baudenkmaler sind im Plangebiet oder seiner naheren Umgebung nicht vorhanden. Historische
Ortssilhouetten sind von der Planung nicht betroffen. Die Bodenkarte weist auf das mogliche
Vorhandensein von Wdlbackern hin.

Stadtlandschaft 7



Stadt Wolfsburg, Bestandsbewertung B-Plan "An der Gartnerei 11, Ehmen
(Vorabzug, Stand Februar 2024)

2. Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt, Artenschutz

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen werden die Ruderalfluren auf dem Gelande der
ehemaligen Gartnerei/Baumschule in versiegelte Flachen und Ziergarten umgewandelt. Geman
der naturschutzfachlichen Eingriffsregel (siehe Kapitel 3.2.3) sind damit erhebliche Beeintrachti-
gungen verbunden, die durch AusgleichsmaRnahmen kompensiert werden, die teilweise inner-
halb des Plangebiets, teilweise auf externen Flachen erfolgen (siehe Kapitel 4). Mit Ausweisung
des Gewerbegebiets erfolgt die planerische Sicherung des Bestands. Die bauliche Verdichtung
erhoéht sich nicht.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind AusgleichsmaRnahmen fir
zwei gefahrdete Vogelarten durchzufiihren (Girlitz, Bluthanfling). Geeignete Brutreviere befinden
sich in strukturierten Offenlandschaften, wie sie in der unmittelbaren Nachbarschaft vorhanden
sind.

Weiterhin sind im Rahmen der Eingriffsregelung AusgleichsmalRnahmen fir den Verlust von
Ruderalfluren durchzufihren.

2.2 Auswirkungen auf Flache, Boden

Durch die vorgesehene Bebauung mit einer GRZ von 0,4 kann der Boden zu 60 % dauerhaft
versiegelt werden. Hinzu kommt die Versiegelung durch Stralenflachen. Es handelt sich um
einen besonders schutzwiirdigen Boden. Es sind entsprechende Mallnahmen zur Kompensa-
tion vorzusehen.

2.3 Auswirkungen auf Wasser

Durch die Neuversiegelung ist eine Erhohung des Oberflachenabflusses und eine Verminderung
der Grundwasserneubildung zu erwarten. Betroffen ist ein Heilquellenschutzgebiet, in dem
erhdhte Anforderungen zum Schutz des Grundwassers vor Stoffeintragen zu stellen sind. Zur
Vermeidung und Verminderung erfolgt die Rickhaltung von Oberflachenwasser in den Stralen-
raumen. Erganzend ist Retentionsraum in der Umgebung zu schaffen.

2.4 Auswirkungen auf Klima / Luft

Durch die Umwandlung eines bisherigen klimatischen Ausgleichsraums in ein Wohngebiet
erfolgt eine Beeintrachtigung des o6rtlichen Klimas. Zur Vermeidung erfolgen Baumpflanzungen
in den Strallenraumen und auf den privaten Grundstlicksflachen.

2.5 Auswirkungen auf Landschaft, Landschaftsbild

Durch die Entwicklung des Wohngebiets kann der nérdlich angrenzende wertvolle Landschafts-
raum beeintrachtigt werden. Deshalb missen MalRnahmen zur landschaftsgerechten Eingri-
nung und Durchgriinung festgesetzt werden.

2.6 Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete

FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Stddt|andschdft 8
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2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Bevélkerung
2.7.1 Gesundheit

Auswirkungen auf die Gesundheit kénnen durch Larmemissionen aus dem Gewerbegebiet
verursacht werden. Deshalb setzt der Bebauungsplan LarmschutzmalRhahmen fest.

Durch den vom kiinftigen Wohngebiet verursachten Kfz-Verkehr ist eine Zunahme der Luft-
schadstoffe zu erwarten, die aufgrund der guten Durchliftung des Plangebiets als unerheblich
einzustufen ist.

2.7.2 Erholung

Die Umwandlung des brach liegenden ehemaligen Gartnereigelandes in ein Wohngebiet hat
keine nachteiligen Auswirkungen auf die Erholung, da das Gebiet keine entsprechende Bedeu-
tung hat und in seiner Auspragung auch nicht fir die lokale Erholung nutzbar ist. Mit den neuen
Wegeverbindungen wird die lokale Erholung gestarkt.

2.8 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Das Plangebiet ist eine Verdachtsflache fir Wolbacker. Baudenkmaler oder historische Orts-
silhouetten sind von der Planung nicht betroffen.

2.9 Wechselwirkungen

Die direkten Auswirkungen eines Vorhabens kdnnen Prozesse auslésen, die zu indirekten
Auswirkungen fihren (Wirkungsketten), die zeitlich oder rdumlich versetzt auftreten kénnen.
Innerhalb eines Schutzgutes wurden mogliche Wirkungsketten bereits dargestellt. Darliber
hinaus sind durch die Entwicklung des Wohngebiets keine Wechselwirkungen zu erwarten.

2.10 Art und Menge der erzeugten Abfille

Baubedingt werden keine Abfalle erzeugt. Der anfallende Bodenaushub ist weitgehend unbe-
lastet. Gefahrliche Abfalle liegen nicht vor. Zu den Emissionen siehe oben. Die von den kinf-
tigen Nutzern verursachten Abfalle entsprechen den Ublichen Mengen fir Wohngebiete. Sie
werden durch den fiir die Stadt Wolfsburg zustandigen Entsorgungsbetrieb entsorgt.

2.11 Risiken durch Unfille oder Katastrophen

Durch die Entwicklung eines Wohngebiets sind keine besonderen Risiken zu erwarten. Die
gewerbliche Nutzung ist bereits vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass die gesetzlichen
Normen eingehalten werden.

2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen anderen Vorhaben

Vorhaben benachbarter Plangebiete sind derzeit nicht vorgesehen, eine Kumulierung mit deren
Auswirkungen auf die Umwelt ist deshalb nicht zu erwarten.

2.13 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist gemaR § 1a BauGB die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz anzuwenden. Danach muissen die dargestellten Eingriffe zunachst
durch geeignete Malinahmen vermieden oder vermindert werden. Fir verbleibende Eingriffe
sind Ausgleichsmaflinahmen vorzusehen.
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Die Eingriffsbilanzierung erfolgt nach dem Verfahren der Arbeitshilfe des Niedersachsischen
Stadtetages, das von einer die Schutzglter zusammenfassenden Bewertung der Biotoptypen
ausgeht. Jeder Biotoptyp hat einen spezifischen Wert fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild mit Wertstufen zwischen 0 (ohne Bedeutung) bis 5 (sehr hohe Bedeutung). Ein
besonderer Schutzbedarf einzelner Schutzguter ist bei der Planung durch geeignete Vermei-
dungs- bzw. Kompensationsmalinahmen zu berlcksichtigen.

(Tabellen Bestand - Bewertung)

Kapitel 4. bis 8 liegen noch nicht vor:

4. Umweltzustand bei Nichtdurchfiihrung der Planung
5. Beschreibung der geplanten umweltrelevanten MalRnahmen
5.1 MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
5.2 Ausgleichsmaflinahmen

5.2.1 AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet

5.2.2 Externe Ausgleichsmaflinahme

6. Anderweitige Planungsmdglichkeiten

7. Zusatzliche Angaben

7.1 Technische Verfahren, Schwierigkeiten

7.2 MaRnahmen zur Uberwachung

8. Zusammenfassung
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