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Teil I: Begriindung

Einfiihrung

1.1.

Rechtsgrundlagen

1.2.

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Planzeichenverordnung (PlanzV)
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
- Niedersachsisches  Ausfiihrungsgesetz zum  Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG)
- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG)
- Niedersachsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
- Niedersachsische Bauordnung (NBauO)
- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der jeweils gultigen Fassung.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

In der Stadt Wolfsburg besteht ein hoher Bedarf an Wohnungen. In Wolfsburg leben
ca. 127.000 Menschen, dazu kommen taglich rund 77.000 Einpendler*innen. Der
Wohnungsleerstand im Stadtgebiet liegt bei 1 %. Ziel der Planung ist daher, der
steigenden Nachfrage nach Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes durch die
Schaffung adaquater Angebote fiir unterschiedliche Zielgruppen zu begegnen. Um der
Nachfrage nach Wohnraum gerecht zu werden, hat die Stadt 2014 den ,Wohnen und
Bauen Masterplan 2020“ als Wohnbauoffensive erarbeitet.

Fir die strategische Weiterentwicklung des Wohnungsmarktes erarbeitet die
Stadtverwaltung Wolfsburg seit dem Sommer 2022 mit dem Bilro Gewos eine
Wohnungsmarktstrategie. Die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse und
Wohnbedarfsprognose weisen in allen Szenarien einen Neubaubedarf aus - im
Basisszenario einen Gesamtbedarf von rund 4.460 Wohneinheiten bis 2035.

Langfristig ergibt sich ein hoher Bedarf an Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bedingt
durch die wachsende Nachfrage von Senioren und jungen Erwachsenen ohne Kinder
(v. a. im Wachstumsszenario). Die hohe Nachfrage nach Einfamilienhdusern bleibt
bestehen, kann gegen Ende des Prognosezeitraums immer starker durch
Generationenwechsel im Bestand gedeckt werden. Insgesamt muss also ein breites
Spektrum an Wohnformen errichtet werden, um bestehende Wohnangebote zu
erganzen und neue Wohnqualitdten zu schaffen. (Wohnungsmarkstrategie Stadt
Wolfsburg Zwischenbericht Wohnungsmarktanalyse und Wohnbedarfsprognose
Dezember 2023, GEWOS). Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neue Mitte
Sonnenkamp® umfasst dstlich der Nordsteimker Stralle (KreisstralRe 5) das geplante
Quartier 1 und den geplanten Campus des Sonnenkamps sowie westlich der
Nordsteimker StralRe bestehende Einzelhandels- und Gewerbeflachen. Die Flachen
Ostlich der Nordsteimker Strae sind noch unbebaut und werden Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt.

Das Plangebiet befindet sich in den sidostlich des Stadtgebietes gelegenen
Gemarkungen Nordsteimke und Hehlingen und wird von der Nordsteimker Stralle
durchlaufen. Wahrend die geplante nach Nordosten abzweigende neue
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Verbindungsstrale an das geplante Quartier Il anschlieRen soll, stellt die Hehlinger
Stralde eine Verbindung zum westlich gelegenen Altdorf Nordsteimke her.

Grundlage fur den Aufstellungsbeschluss ist die Vorlage V2017/0225/1 (Rat der Stadt
vom 21.06.2017) zur Rahmenplanung Nordsteimke/Hehlingen mit dem Beschluss tber
die Stadtebauliche Rahmenplanung. Mit dem Bebauungsplan ,Neue Mitte
Sonnenkamp®“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die ErschlieRung
und Bebauung des etwa 28,5 ha groRRen Siedlungs- und Infrastrukturbereiches
geschaffen werden.

Hierzu soll ein urbanes Quartier entwickelt werden, welches neben bendtigten
Wohnraum auch eine entsprechende Infrastruktur in Form von Bildungs-, Sozial-, und
Sporteinrichtungen sowie Einzelhandels- oder Gewerbenutzungen anbietet und
zugleich eine Verknipfung an das Altdorf Nordsteimke herstellt.

Das bestehende Fachmarkizentrum soll entsprechend der vom Rat der Stadt
Wolfsburg beschlossenen Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Wolfsburg stadtebaulich fortentwickelt und zu einem zentralen
Versorgungsbereich gem. BauGB weiterentwickelt werden. Der zentrale
Versorgungsbereich wird hierbei eine Versorgungsfunktion nicht nur fur Nordsteimke
und Hehlingen, sondern dartber hinaus auch flir das weitere siidostliche Stadtgebiet
vorhalten. Gem. 5.14 der Arbeitshilfe zum Abschnitt 2.3 ,Entwicklung der
Versorgungsstrukturen des Einzelhandels des LROP hat ,eine Gemeinde [...]
grundsatzlich die Mdglichkeit, einen zentralen Versorgungsbereich zu planen und nach
und nach zu entwickeln (vgl. Urt. OVG NI vom 15.3.2012 - 1 KN 152/10 -, LS in DVBI
2012, 851, Juris-Rdnr.50).

Konzeptionelle Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist das
stadtebauliche Konzept, das im Rahmen eines Gutachterverfahrens mit paralleler
Mehrfachbeauftragung fur das Quartier | und den angrenzenden Campus erarbeitet
wurde. Das Buro pesch partner architekten stadtplaner GmbH ging als Gewinner
hervor und hat in der Folge die Planung fortgeschrieben und konkretisiert. Hierbei
wurde das Areal westlich der Nordsteimker StralRe mit in die Uberlegungen einbezogen
und im stadtebaulichen Konzept berlcksichtigt.

Zur Umsetzung des Vorhabens werden Teile der rechtskraftigen Bebauungsplane
.Infrastrukturbebauungsplan - Sonnenkamp®, ,Verlangerter Gansekamp - 2.
Anderung®, ,Verlangerter Gansekamp — 3. Anderung“ und ,Hohe Eichen* (iberlagert.
Zudem wurde vom Rat zur stadtebaulichen Sicherung und Ordnung zeitgleich zum
Aufstellungsbeschluss eine Veranderungssperre fir einen Teilbereich des Plangebiets
beschlossen.

1.3. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das rund 28,5 Hektar grol3e Plangebiet liegt im Osten der Stadt Wolfsburg, in den
Ortsteilen Nordsteimke und Hehlingen, ¢stlich und westlich der Nordsteimker Stralie.

Im Nordosten und Osten wird das Plangebiet durch den ,Infrastruktur-Bebauungsplan
Sonnenkamp® begrenzt. Im Stdosten verlauft der Geltungsbereich in der Strallenmitte
der L290.

Im Norden wird das Plangebiet durch den ,Infrastruktur-Bebauungsplan Sonnenkamp*
und die noérdlich des Fachmarktzentrums verlaufende Stralle Am Gansekamp
begrenzt.
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Im Sidwesten verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang der Stralenmitte der

Hehlinger Stralde, den Flurstiicken 315/12, 349 und 537/9 sowie der StralRenmitte der
Nordsteimker StralRe (K5) bis zum Kreisverkehr L290 — Nordsteimker Straflde (K5).

Ausgangssituation

2.1.

Stadtraumliche Einbindung

2.2.

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Neue Mitte Sonnenkamp® liegt im Osten der
Stadt Wolfsburg, circa 2,5 bis 3 Kilometer stidéstlich des Stadtzentrums direkt an der
Nordsteimker Strale und gehoért zum Stadtteil Nordsteimke (ca. 2.600 Einwohner).
Dieser besteht Uberwiegend aus dem historischen Ortskern (Altsteimke) sowie
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausgebieten.

Die Grundversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs erfolgt durch die
Einzelhandelsagglomerationen sudostlich des Nordsteimker Ortskerns (u.a.
Discounter, Drogeriemarkt, weitere Einzelhandler und Dienstleister; das SB-
Warenhaus ,mein real® schlie3t insolvenzbedingt zum 30.03.24) und am Gerta-
Overbeck-Ring in Reislingen (Nahversorgungszentrum u.a. Vollsortimenter sowie
verschiedene Einzelhandler und Dienstleister). Weitere Versorgungseinrichtungen
entstehen in der Neubausiedlung Steimker Garten.

Soziale Infrastruktureinrichtungen befinden sich in Nordsteimke (ein Kindergarten, eine
Grundschule, mehrere Spielplatze, ein Jugendtreff), in Reislingen und in Hehlingen.

Bebauung und Nutzung

2.3.

Das Plangebiet wird 6stlich der Nordsteimker StralRe landwirtschaftlich (Ackerland)
genutzt. Der westliche Teil ist durch eine Fachmarktagglomeration ,,Hehlinger Stralle,
Nordsteimke® bzw. einen Autohandel gepragt. In Ost-West-Ausrichtung verlauft vom
Standort des Einkaufszentrums bis zum Standort der Freiwilligen Feuerwehr Hehlingen
Ostlich der L 290 (ZollstralRe) eine oberirdische Leitungstrasse durch das Plangebiet.

Verkehrliche ErschlielRung

Die auliere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber Nordsteimker Stralle, die durch
das Plangebiet verlauft. Uber die Nordsteimker StraRe ist die Wolfsburger Innenstadt
und das Volkswagenwerk in Richtung Nordwesten erreichbar. Richtung Stiden sind der
Ortsteil Hehlingen und die Bundesautobahn 2 dber die Nordsteimker Stralle
erreichbar.

Zur Verbesserung des Verkehrsablaufs im Studosten der Stadt Wolfsburg hat die Stadt
das ,Verkehrskonzept Siudost® erarbeitet. Zur Realisierung des Verkehrskonzeptes
Wolfsburg Sidost sieht die Planung vor, die Achse Dieselstralle - L 290 fiir den Kfz-
Verkehr zu starken und die kinftige Linienfihrung der L 290 im Bereich Reislingen
weiter zu optimieren. Hierbei ist eine Lésung zu verfolgen, die eine von der Zollstrale
leicht abgerickte Fuihrung und die Umfahrung der heutigen Sandkrugkreuzung
vorsieht. In  dem Zusammenhang hat die Stadt Wolfsburg eine weitere
Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben mit dem Ziel, eine leistungsfahige Variante
zu entwickeln.

Mit dem Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist das Plangebiet derzeit mit den
Buslinien 215 und 216 (Haltestelle ,Nordsteimke“ im Ortszentrum von Nordsteimke
oder ,Steimker Garten®), 360 und 383 (Haltestelle ,Nordsteimke®) sowie den Buslinien
203 und 204 (Haltestellen ,Fanny-Lewald-Ring“ und ,Einkaufszentrum® in Reislingen)
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aus der Wolfsburger Innenstadt zu erreichen. Die Anbindung des Plangebiets mit dem
OPNV wird im Zuge der Planungen zum Sonnenkamp erheblich verbessert.
Ausfuhrungen zu den Planungen zur Alternativen Grinen Route (AGR) finden sich in
Kapitel 4.4 ,Verkehrskonzept®.

2.4. Natur, Landschaft, Umwelt
Das Stadt- und Landschaftsbild des Plangebietes und seiner ndheren Umgebung wird
hauptsachlich durch zuvor intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, die keine
wesentlichen gliedernden Strukturen aufweisen sowie erste Malnahmen (u.a.
extensive Parkanlage) im Rahmen der Umsetzung des rechtskraftigen
Infrastrukturbebauungsplans gepragt.
Die Gelandeform ist leicht wellig und weist Hohenunterschiede von insgesamt 11
Metern auf (ca. 86 und ca. 97 Meter .. NHN (DHHN 2016)).

2.5. Eigentumsverhaltnisse
Die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans befinden sich
teilweise im Eigentum der Stadt Wolfsburg bzw. in Privateigentum.

3. Planungsbindungen

3.1.  Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) wurde 2017 letztmals aktualisiert und
neu bekanntgemacht. Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den GroRraum
Braunschweig (RROP 2008) wurde 2007 beschlossen. Der Regionalverband arbeitet
derzeit an der Neuaufstellung des RROP, die den Arbeitstitel RROP 3.0 tragt. Als
Uberdrtliche Planung wird als Grundlage auch das auch das Regionale
Einzelhandelskonzept fur den GroRraum Braunschweig 2018 herangezogen, welches
mit seinen relevanten Bestandteilen in das in Aufstellung befindliche RROP 3.0
Uberfuhrt werden soll.

Die Stadt Wolfsburg wird als landesplanerisch Oberzentrum ausgewiesen [Ziel 2.2 (6)
des LROP]. Das RROP konkretisiert, dass das Oberzentrum durch das
Hauptsiedlungsband nérdlich und sldlich des Mittellandkanals mit Ausnahme der
Ortsteile Brackstedt, Velstove, Neuhaus, Barnstorf, Almke und Neindorf gebildet wird
[Ziel 1.1.1 (4) des RROP]. Das Plangebiet befindet sich dementsprechend innerhalb
des zentralen Siedlungsgebiets des Oberzentrums Wolfsburg.

In Oberzentren sind zentraldrtliche Einrichtungen und Angebote fir den spezialisierten
héheren Bedarf zu sichern und zu entwickeln. In Zentralen Orten sollen vorrangig die
Entwicklung von Wohnstatten konzentriert werden [Grundsatz 2.1 (5) des LROP].

Das RROP 2008 formuliert das Ziel, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen der
Funktion des Zentralen Ortes zu entsprechen hat [Ziel 1.1 (2) des RROP]. Das
Plangebiet ist als Teil des Oberzentrums dementsprechend geeignet fir die
Ausweisung neuer Wohnbauflachen.

Gemal zeichnerischer Darstellung des RROP 2008 befindet sich das Plangebiet
westlich der Nordsteimker Stral3e innerhalb des ,Vorhandenen Siedlungsbereichs oder
bauleitplanerisch gesicherter Bereiche®. Hierbei handelt es sich um eine nachrichtliche
Ubernahme.

Plan und Praxis GbR, Berlin
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Gemal zeichnerischer Darstellung des RROP 2008 befindet sich das Plangebiet
Ostlich der Nordsteimker StraRe innerhalb eines ,Vorbehaltsgebiets Landwirtschaft®.
Hierbei handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung gemafn § 3 Abs. 1 Nr.
3 ROG.

In der Begriindung zum RROP 2008 wird erlauternd ausgeflihrt:

Grundsatz lll 2.1 (6): Um entsprechend der rechtlichen Anforderungen nach § 2 Abs. 2
Nr. 10 ROG die Funktionen landwirtschaftlicher Fldchen raumordnerisch zu sichern
und zu entwickeln und sie vor einer weiteren Inanspruchnahme durch konkurrierende
Nutzungen, insbesondere vor Bebauung und Versiegelung, zu schiitzen, werden im
RROP  ,Vorbehaltsgebiete  Landwirtschaft  (aufgrund  hohen,  natlirlichen,
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials)” festgelegt. Diese
Gebiete bediirfen eines besonderen Schutzes, da sie insbesondere wegen ihrer
natirlichen Bodenfruchtbarkeit fiir eine nachhaltige Landbewirtschaftung langfristig
von Bedeutung sind.

Grundsatz Il 3 (3): u.a. Eine bedeutende Funktion fiir den regionalen Klimaschutz
tibernehmen die Festlegungen von Vorbehaltsgebieten ,Landwirtschaft”,

Die Nordsteimker Strale (K5) ist als ,Hauptverkehrsstrale“ (Vorranggebiet)
dargestellt. Hierbei handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung gemafi § 3 Abs. 1
Nr. 2 ROG.

Die L 290 (ZollstralBe) ist als ,Hauptverkehrsstralle von regionaler Bedeutung*
(Vorranggebiet) dargestellt. Hierbei handelt es sich um ein Ziel der Raumordnung
gemal § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG.

Hinsichtlich des Planungszieles der Weiterentwicklung der vorhandenen
Fachmarktagglomeration hin zu einem zentralen Versorgungsbereich ,Neue Mitte
Nordsteimke® sind insbesondere die Regelungen des Abschnitt 2.3 des LROP
planungsrelevant.

Far die Entwicklung des  grofflachigen  Einzelhandels macht das
Landesraumordnungsprogramm wesentliche Vorgaben im Rahmen des Kongruenz-,
Konzentrations-, Integrations-, Abstimmungs- und Beeintrachtigungsgebotes. Ein
Gutachten zur Vertraglichkeit der im Rahmen der Planung angestrebten
Einzelhandelsvorhaben befindet sich derzeit in Erarbeitung. Dennoch lassen sich zu
einzelnen Geboten bereits erste Aussagen treffen.

Gem. LROP 2.3 Ziffer 03 ist das Kongruenzgebot einzuhalten. Da im RROP von 2008
keine Kongruenzraume fir das Oberzentrum Wolfsburg festgelegt wurden, ist lediglich
das Kongruenzgebot fiir die periodischen Sortimente des Vorhabens (LROP 2.3 03
Satz 2, Ziel der Raumordnung) zu prufen. Die Prufung erfolgt im Rahmen des zu
erstellenden Gutachtens.

Gem. 2.3 Ziffer 04 des LROP sind neue EinzelhandelsgroRprojekte nur innerhalb des
zentralen  Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig
(Konzentrationsgebot). Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsgebiet des
Zentralen Ortes.

Abschnitt 2.3 Ziffer 05 fihrt aus, dass neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren
Kernsortimente zentrenrelevant sind, nur innerhalb der stadtebaulich integrierten
Lagen zuldssig sind (Integrationsgebot). Diese Flachen missen in das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs eingebunden sein. Durch die Entwicklungsabsicht
des Standortes hin zu einem zentralen Versorgungsbereich besteht die Absicht eine
stadtebaulich integrierte Lage gem. LROP zu entwickeln. Eine Gemeinde hat
grundsatzlich die Mdglichkeit, einen zentralen Versorgungsbereich zu planen und nach
und nach zu entwickeln (vgl. Urt. OVG NI vom 15.3.2012 - 1 KN 152/10 -, LS in DVBI
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2012, 851, Juris-Rdnr.50). Sie hat bei der Darstellung oder Planung eines zentralen
Versorgungsbereiches unter Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben elementare
Grundséatze der Planung zu beachten, namentlich eine hinreichende Schlussigkeit und
eine nachvollziehbare Begrindung des Plans. Bei der Beurteilung, ob ein Bereich oder
Gebiet einen zentralen Versorgungsbereich bildet, bedarf es einer wertenden
Gesamtbetrachtung der stadtebaulich relevanten Gegebenheiten einschlielRlich der
Planungsziele. Die Berucksichtigung der tatsachlichen Gegebenheiten muss
nachvollziehbar dargelegt werden. Die genauere Darlegung erfolgt im Rahmen des zu
erstellenden Gutachtens.

Gem. LROP 2.3 Ziffer 07 sind neue EinzelhandelsgroRprojekte abzustimmen
(Abstimmungsgebot). Im Rahme der Beteiligung erfolgt eine Abstimmung. Die
zustandige untere Landesplanungsbehérde wurde im Rahmen der Fortschreibung
Uber die Entwicklungsabsicht eines zentralen Versorgungsbereiches sowie
vergangenen Jahr Uber den Aufstellungsbeschluss und die damit einhergehende
Zielstellung informiert. Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs.
2 BauGB § 4 Abs. 2 BauGB wird die untere Landesplanungsbehérde um
raumordnerische Stellungnahme gebeten.

Gem. LROP 2.3 Ziffer 08 diirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte ausgeglichene
Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen
Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). Der
Nachweis, dass durch das Vorhaben keine der genannten Beeintrachtigungen
hervorgeht als auch keine Beeintrachtigung der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche gem. §1 Abs 6 Nr. 4 BauGB vorliegt, wird im Rahmen des in
Erstellung befindlichen Einzelhandelsvertraglichkeitsgutachtens erbracht werden.

Flachennutzungsplanung

Die Flachen ostlich der Nordsteimker Strae werden im aktuellen wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) 2020+ der Stadt Wolfsburg von 2011 als Mischbauflache
(M) und als Wohnbauflache dargestellt. Innerhalb der Wohnbauflache ist ein
Biotopverbund dargestellt. Die Flachen westlich der Nordsteimker Stralle werden als
Mischbauflache (M) und als Sonderbaufliche (S) dargestellt. Im Siden des
Plangebiets sind Grunflachen dargestellt.

Das Plangebiet ist Teil des Zentrums Nordsteimke (Lokales Zentrum, Deckung
taglicher und gehobener Bedarf) und soll im Kontext zur stadtebaulichen Entwicklung
des Quartiers Sonnenkamp kunftig zu einem zentralen Versorgungsbereich entwickelt
werden.

Die Nordsteimker Stralte (K5) ist als eine Hauptverkehrsstralie dargestellt.

Die mit diesem Bebauungsplan beabsichtigte Festsetzungen westlich der
Nordsteimker Stralle sind aus dem wirksamen Flachennutzugsplan entwickelbar. Die
Flachen o&stlich der Nordsteimker StraRe sind Teil der 6. Anderung des
Flachennutzungsplans.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird der Flachennutzungsplan fir
das Gesamtgebiet Sonnenkamp geéndert (6. Anderung). Der Fldchennutzungsplan
wird in diesem Bereich an die abgestimmte und férmlich beschlossene
Rahmenplanung Nordsteimke/Hehlingen angepasst. Dabei wird der Bereich dstlich der
Nordsteimker Stral3e kunftig als Mischbauflache dargestellt (siehe Abbildung 1).

Plan und Praxis GbR, Berlin



Abbildung 1: 6. Anderung des Flachennutzungsplans (Stand der éffentlichen Auslegung)
Plangeber: Stadt Wolfsburg. Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, © LGLN 2022

3.3.  Vorhandenes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans bestehen flir einzelne Teilflachen
folgende rechtskraftige Bebauungsplane nach § 30 BauGB:

Jnfrastruktur-Bebauungsplan Sonnenkamp*

Der rechtskraftige ,Infrastruktur-Bebauungsplan Sonnenkamp* setzt fiir Teilflachen des
Bebauungsplans ,Neue Mitte Nordsteimke* 6ffentliche StralRenverkehrsflachen und
eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Mobilitatsstation” fest.
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Abbildung 2: B-Plan ,Infrastruktur-Bebauungsplan Sonnenkamp*” (Ausschnitt Nordsteimker Straf3e)
Plangeber: Stadt Wolfsburg

Verlangerter Ginsekamp — 2. Anderung*

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Verlangerter Gansekamp — 2. Anderung“ liegt
zwischen der Nordsteimker Strale und der Hehlinger Strale. Der B-Plan setzt im
nordlichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet bzw. ein Mischgebiet und im stdlichen
Teil ein Gewerbegeblet fest dazwischen ist ein Leitungsrecht festgesetzt
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Abbildung 3: B-Plan ,Verléngerter Gansekamp - 2.Anderung*
Plangeber: Stadt Wolfsburg
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Verldngerter Gidnsekamp — 3. Anderung*

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Verlangerter Gansekamp — 3. Anderung“ liegt
zwischen der Nordsteimker Stralle und der Hehlinger Stralle und Uberplant den
sudlichen Bereich des Bebauungsplans ,Verlangerter Gadnsekamp — 2. Anderung®. Die
3. Anderung setzt ein  Sondergebiet ,Verbrauchermarkt‘, &ffentliche
Stralenverkehrsflachen, Stellplatze sowie ein Leitungsrecht fest.
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Abbildung 4: B-Plan ,Verlangerter Gansekamp - 3.Anderung*
Plangeber: Stadt Wolfsburg

Hohe Eichen*

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hohe Eichen® setzt fiir Teilflachen (Bereich nérdlich
der Hehlinger Strale) des Bebauungsplans ,Neue Mitte Nordsteimke® ein
Sondergebiet ,Tankstelle®, ein Sondergebiet ,Stellplatze* und 6ffentliche
Stralienverkehrsflache fest.

Abblldung 5: B-Plan ,Hohe Eichen® (Ausschnitt Hehlinger Stral3e)
Plangeber: Stadt Wolfsburg

Fir die restlichen Flachen regelt sich die Zulassigkeit von Vorhaben dementsprechend
nach § 35 BauGB, wonach eine Bebauung des Plangebiets grundsatzlich nicht zulassig
ware.
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Sonstige stadtebauliche Planungen der Stadt

Informelle Planungen zum Wohnbauvorhaben

Die Entwicklung des heute als Sonnenkamp benannten Gebiets zum Wohngebiet hat
ihren Ursprung im Fachbeitrag ,Stadterweiterungsflachen fir Wohnungsbau 2009°.
Dieser hat im Suden der Stadt Flachen von einer GesamtgroRe von circa 100 Hektar
als Wohnbauland identifiziert, die anschlieRend in dem 2011 beschlossenen FNP als
Wohnbauflache dargestellt wurden.

Zwischen 2012 und 2014 wurde die stadtebauliche Studie ,Ein neuer Stadtteil —
Nordsteimke/Hehlingen® durch das Braunschweiger Biro ,Ackers Partner Stadtebau®
erarbeitet, die mehrere staddtebauliche Modelle (Mastab 1:10.000) und im Ergebnis
ein Zielkonzept beinhaltet. Im Juni 2014 wurde ein Ratsbeschluss Uber das
stadtebauliche Grundkonzept getroffen, in dessen Folge ein zweistufiger
stadtebaulicher Ideenwettbewerb ausgelobt wurde. Als Gewinner dieses Verfahrens
wurde im April 2015 der Entwurf der ARGE Thomas Schiuler Architekten Stadtplaner,
Dusseldorf / Faktorgruen, Freiburg gekiirt.

Aufbauend auf diese Planungen wurde die Rahmenplanung Nordsteimke/Hehlingen
durch Herwarth + Holz aus Berlin in Zusammenarbeit mit Fugmann Janotta und Partner
(Berlin), PST (Werder (Havel)) und Hoffman-Leichter (Berlin) ab 2016 erarbeitet und
im Juni 2017 beschlossen. Das informelle Planungsinstrument zeigt die
Entwicklungspotenziale und Perspektiven fur die zukinftige Nutzung auf und bildet die
planerisch-konzeptionelle Grundlage flr diesen Bebauungsplan.

Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2023 fir die Stadt
Wolfsburg

Der Standort an der Hehlinger Stralle (Nordsteimke) ist in seiner derzeitigen
Ausgestaltung als Fachmarktagglomeration einzuordnen. Es wurde bereits im Rahmen
der letzten Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (2016) darauf hingewiesen,
dass aufgrund von einer umfassenden Wohnbauentwicklung und damit perspektivisch
der Bereich als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden sollte.

Ankermieter am Standort ist ein SB-Warenhaus, welches zusammen mit einem
Lebensmitteldiscounter und weiteren Fachmarkten eine Versorgungsfunktion fir das
sudostliche Stadtgebiet von Wolfsburg sowie das angrenzende Umland Gbernimmt
(das SB-Warenhaus ,mein real® schlief3t insolvenzbedingt zum 30.03.24). In der
Vorkassenzone des SB-Warenhauses sowie auf der West- bzw. Sudseite der
Hehlinger StralRe sind neben einzelnen kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen auch
einige gastronomische Angebote sowie Dienstleistungseinrichtungen (u. a. Facharzte,
medizinische Dienstleistungen) vorzufinden.

Insgesamt haben sich zum Zeitpunkt der Erhebung zwolf Betriebsstatten des
Einzelhandels mit einer Verkaufsfliche von rd. 12.000 m? sowie 17 weitere
zentrenerganzende Funktionen im Standortbereich befunden.

Aufgrund zuklnftiger Wohnbauentwicklungen in Nordsteimke wird sich die
Versorgungsfunktion des Standortbereichs Hehlinger StralRe mittelfristig als zentraler
Versorgungsbereich Neue Mitte Nordsteimke neu aufstellen. Stadtebauliche
Entwicklungszielstellung ist es die ,Neue Mitte Nordsteimke* als neues stadtebauliches
Zentrum zu etablieren. Dieses umfasst sowohl aktuell noch unbebaute,
landwirtschaftlich genutzte Flachen, als auch den Bereich der bestehenden
Fachmarktagglomeration. Die ,Neue Mitte Nordsteimke® soll hierbei eine
stadtebauliche Verknipfung zwischen dem geplanten Sonnenkamp Quartier 1 inkl.
eines Campusgelandes sowie den bestehenden Strukturen in Nordsteimke herstellen.
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Die bestehenden Fachmarktstrukturen der Fachmarktagglomerationen sollen in dem
Zusammenhang umstrukturiert und umgebaut werden.

Aufgrund der fortgeschrittenen konzeptionellen Planungen und der perspektivischen
Versorgungsfunktion wird der Standortbereich Hehlinger Stralle in der Fortschreibung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2023 fiir die Stadt Wolfsburg nicht mehr als
Sonderstandort, sondern als perspektivisches Stadtteilzentrum ,Neue Mitte
Nordsteimke“ ausgewiesen. Mit der Realisierung der bestehenden Planungen erfullt
der Standortbereich perspektivisch die Kriterien der Rechtsprechung an zentrale
Versorgungsbereiche.

Das Konzept betont, dass ,grundsétzlich besteht fiir die Stadt Wolfsburg die
Méglichkeit einen zentralen Versorgungsbereich zu planen und nach und nach zu
entwickeln. Hierfiir bedarf es einer hinreichenden Schliissigkeit und nachvollziehbaren
Begriindung. Diese als auch die Darstellung einer tatséchlichen vorhandenen
Entwicklungsmaéglichkeit liegen im vorliegenden Fall eindeutig vor. Dem Standort wird
folgend zudem eine rdumliche Versorgungsfunktion u. a. in Beziehung zu den bereits
bestehenden integrierten Versorgungsstandorten zugewiesen® (vgl. Kurzfassung
Fortschreibung Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2023 fir die Stadt Wolfsburg S.
24).

Die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes definiert folgende
Entwicklungsziele fir das perspektivische Stadtteilzentren ,Neue Mitte Nordsteimke®:

= Entwicklung eines stadtebaulichen Zentrums fir den Stadtteil Nordsteimke
sowie die geplanten Quartiersentwicklungen im Bereich Sonnenkamp

= Die Versorgungsfunktion umfasst insbesondere nahversorgungsrelevante
Sortimente, funktionsgerecht erganzt durch zentrenrelevante und nicht
zentrenrelevante Sortimente.

= Das Versorgungsgebiet des kiinftigen Stadtteilzentrums umfasst perspektivisch
neben Nordsteimke und den geplanten neuen Quartieren Sonnenkamps, den
Ortsteil Hehlingen sowie den Bereich Steimker Garten.

= L__meau der westlichen Fachmarktstrukturen, insbesondere stadtebauliche
Offnung des Bereiches zu den 6stlich geplanten Zentrenstrukturen.

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt, Ausbau der zentrenerganzenden
Funktionen.

= Sicherung und Starkung von Magnetbetrieben sowie Weiterentwicklung der
Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften.

Sonstige Planungsbindungen

Kampfmittel

Fir die Flachen des Rahmenplanes Nordsteimke/Hehlingen liegt aus dem Jahr 2015
eine historisch-genetische Rekonstruktion fiir den Bereich Kampfmittel vor. In dem
Vorzugsgebiet konnten keine Kampfmittelverdachtsflachen kartiert werden. Ebenfalls
sind keine Bombardierungen im unmittelbaren Umfeld feststellbar, die auf einen
Kampfmittelverdacht auf Bombenblindganger hindeuten.
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Salzstockhochlage

Fir die Ortslage Nordsteimke sind eine Salzstockhochlage sowie noérdlich des
Plangebiets zwei Erdfalle — dokumentiert. Die Erdfélle zeichnen sich morphologisch in
dem im Ubrigen flach geneigten Geldnde ab. Die Erdfélle sind (historisch) nicht
dokumentiert und es ist auch nicht erkennbar, bspw. am Bewuchs, dass diese Erdfalle
aktiv sind; mithin kdnnen die Subrosionen, aufder in geologischen Zeitraumen, als
abgeschlossen - und 'selten’ i.S. einschlagiger Bewertung (s.u.) - angesehen werden.

Nach Maligabe der Empfehlungen des LBEG, welche per Erlass des
Niedersachsischen Sozialministeriums vom 23.02.1987 fir Baumafnahmen in
erdfallgefahrdeten Gebieten (Az. 305.4 - 24 110/2) explizit (nur) fur die Landkreise
Goslar und Osterode verbindlich sind, aber im Ubrigen sinngemaR Anwendung finden
sollten bei der Bewertung respektive Beachtung von Geogefahren durch Erdfalle,
werden ErdfallGefahrdungsKategorien (EGK) und korrelierende bauliche MaRnahmen
klassiert. Demnach ist festzustellen, dass generell im Geltungsbereich des B-Planes
'Neue Mitte Sonnenkamp 'l6sliche Gesteine in einer Tiefe liegen, in der vermutlich
Auslaugung stattfindet'. Sodenn werden Wahrscheinlichkeiten fur Erdfalle respektive
EGK differenziert. In der Abbildung 6 sind diesbezlglich Radien (= Abstdnde) um den
nachstgelegenen Erdfall 'Mooranger' und das Planareal eingetragen. Bei Abstanden
Uber 300 m wird das Areal der EGK 2: 'Lésliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der
lokal bereits Verkarstung bekannt ist; Erdfalle aus dieser Tiefe sind selten; sofern
Erdfalle bekannt sind, liegen sie mind. 300 m entfernt’ zugewiesen. Dort sollen
Wohngebaude und Vergleichbare auf max. vier Vollgeschosse beschrankt werden.
Das nérdliche Planareal hat 200 - 300 m Abstand zum vorgenannten Erdfall. Dieses
Areal wird der EGK 3: 'Losliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der vermutlich
Auslaugung stattfindet; sofern Erdfalle bekannt sind, liegen sie mind. 100 m entfernt’
zugewiesen. Dort sollen Wohngebaude auf zwei Vollgeschosse beschrankt oder bei
max. vier Vollgeschossen statisch-konstruktive Vorkehrungen entsprechend der EGK
3 vorgesehen werden. Bei der EGK 2 sollen bei Decken Ringanker und bei
Grindungen Fundamenbalkenroste unter tragenden Wanden und Stiitzen in Schnitten
druck- und zugfest verbunden bzw. Bodenplatten D = 20 cm oben und unten
durchgehend langs- und querbewehrt vorgesehen werden. Ubrige Bauwerke sollen
adaquat ausgefihrt werden. Bauwerke mit besonderem Gefahrenpotenzial sollten fiir
ein Szenario mit einem Erdfallanfangsdurchmesser 5 m konstruiert und dimensioniert
werden. Vorbeschriebene Malnahmen sollen gewahrleisten, dass bei einem
unwahrscheinlichen Erdfall das Bauwerk nicht plotzlich versagt; die Sicherungen
verhindern keine Bauwerksschaden.
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Abbildung 6: Lageplan EGK 2 und EGK 3
Auftraggeber: Stadt Wolfsburg. Quelle: ,Ingenieurgeologische Stellungnahme zur
ErdfallGefahrdungsKategorie®, Prof. Dr.-Ing. Walter Rodatz und Partner, 04/2021

Aussagen zu Altlasten, Denkmalschutz, Archaologische Fundstellen, und
Bodenschutz/Wasserschutz werden - soweit erforderlich - im weiteren Verfahren

erganzt.

Planungskonzept

41.

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

Ziel der Planung ist die Schaffung von Baurecht zur Entwicklung eines lebendigen
urbanen Zentrums im suburbanen Raum als identitatsstiftender Ort und als
Schnittstelle des Wohnbauprojektes Sonnenkamp mit den umliegenden Ortsteilen. Um
dies zu erreichen, verbindet die ,Neue Mitte Sonnenkamp® drei unterschiedliche

Nutzungsbereiche:
= |Im Nordosten das Quartier 1 mit einer urbanen Mischung aus Wohnen,
Gewerbe, Buro und Dienstleistungen.

Im Sudosten der Campus mit sozialen Infrastruktureinrichtungen wie z.B.
Grundschule, Kita, Blirgerzentrum, Jugendort sowie Freizeit- und Sportflachen.

= Westlich der Nordsteimker Stral3e das bestehende Fachmarktzentrum, das als
etablierter und notwendiger Einkaufsstandort fir die Nahversorgung der
umliegenden Quartiere von grof3er Bedeutung ist und stadtebaulich in eine
gem. Raumordnungsrecht stadtebaulich integrierte Lage, also zu einem
zentralen Versorgungsbereich weiterentwickelt werden soll. Dazu wird mittels
Ansiedlung komplementarer Nutzungen eine Funktionsstarkung des

Standortes angestrebt.
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Die entstehenden Wohnungen im Plangebiet leisten einen wesentlichen Beitrag fir die
Entwicklung von erforderlichem Wohnraum in der Stadt Wolfsburg. Durch die
Errichtung von Reihenhdusern, Townhouses aber auch Gebduden mit
Geschosswohnungsbau in zum Teil getffneten Blocken, Zeilen und Einzelhdusern wird
ein breites Angebot unterschiedlicher Wohnformen und ein baulich heterogenes
Quartier geschaffen. Mindestens 25 Prozent der zur Miete bewohnten Wohnungen
werden gemal} Ratsbeschluss mietgemindert sein.

Eine mogliche Bebauung des Plangebiets ware dstlich der Nordsteimker Stral’e ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplans - mit Ausnahme der Flachen innerhalb des
Infrastruktur-Bebauungsplans Sonnenkamp - nach § 35 BauGB zu beurteilen, wonach
in diesem Bereich die geplante Entwicklung nicht zuldssig ware. Fir kleinere
Teilflachen des Infrastruktur-Bebauungsplans Sonnenkamp erfolgt zur Umsetzung des
stadtebaulichen Konzepts eine Uberplanung dieser Flachen. Firr den Bereich westlich
der Nordsteimker Stralle gelten fir Vorhaben die rechtskraftigen Bebauungsplane
,Verlangerter Gansekamp — 2. Anderung®, ,Verlangerter Gadnsekamp — 3. Anderung*
und ,Hohe Eichen*. Die Festsetzungen stehen teilweise der geplanten stadtebaulichen
Entwicklung in diesem Bereich entgegen, so dass eine Uberplanung erforderlich ist.
Der Bebauungsplan wird im Standardverfahren aufgestellt. Zum Bebauungsplan sollen
zudem gestalterische Anforderungen nach der Landesbauordnung als Ortliche
Bauvorschrift erlassen werden.

Die Auswirkungen der Planung auf die Natur und Landschaft im Planungsgebiet und
im Umfeld des Planungsgebietes werden im Umweltbericht untersucht und
beschrieben. Im Umweltbericht wird auch die fir die Belange von Natur und der
Landschaft gem. § 1a Abs. 3 BauGB durchzufiihrende Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) dargestellt. Weitere Auswirkungen der
Planungen u. a. zu den Themen Verkehr, Immissionen, Niederschlagswasser werden
durch Gutachten und Fachkonzepte untersucht bzw. betrachtet.

Planungsalternativen

4.3.

Die Schaffung neuer Flachen fir die Entwicklung von Wohnbauflachen wurde zwischen
2009 und 2011 in informellen Planwerken geprift und anschlieend im
Flachennutzungsplan formell als von der Stadt beabsichtigte Entwicklung dargestellt.
Das Gebiet Sonnenkamp wurde aufgrund der Nahe zur Kernstadt als wichtiger
Baustein bei der Schaffung neuer Wohnbauflachen ausgemacht. Dabei wurde eine
Vielzahl von Planungsalternativen gepruft.

Stadtebauliches Konzept

Rahmenplanung Gesamtgebiet Sonnenkamp

Der Rahmenplan flr das Gesamtgebiet Sonnenkamp wurde in einer ersten Studie,
einem zweistufigen Wettbewerbsverfahren und der vom Rat der Stadt Wolfsburg
beschlossenen Rahmenplanung Nordsteimke/Hehlingen erarbeitet (siehe Kapitel 3.4).
Das informelle Planungsinstrument der Rahmenplanung zeigt  die
Entwicklungspotenziale und Perspektiven fur die zukinftige Nutzung auf und bildet die
planerisch-konzeptionelle Grundlage fur die folgenden Bebauungsplane.

Vorgesehen ist die Schaffung von vier Wohnquartieren sowie optional die Entwicklung
eines flnften Quartiers. Zusatzlich soll ein Bereich mit Schuleinrichtungen (Campus)
entstehen. Die Aufstellung der Bebauungsplane und die Entwicklung der
Wohnquartiere sollen in mehreren Abschnitten in enger Abstimmung mit und in
Abhangigkeit von der verkehrlichen Entwicklung in diesem Bereich erfolgen. Um auf
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kinftige Entwicklungen zu reagieren, wurde die Planung der Quartiere flexibel
angelegt.

Teil der Rahmenplanung sind die Themen Stadtebau, Freiraum, Regenwasser und
Verkehr, die bei der Erstellung des Stadtebaulichen Konzepts integriert betrachtet
wurden.

Auftraggeber: Stadt Wolfsburg. Quelle: Herwarth + Holz. Kartengrundlage: Auszug aus den
Geobasisdaten des Landesamtes flir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
© 2021 LGLN; Stadtgrundkarte der Stadt Wolfsburg, Geschéaftsbereich IT - 15-3 GIS, 2001-2021

Das Gesamtgebiet Sonnenkamp soll gemal stadtebaulichem Konzept durch einen
starken landschaftlichen Bezug, die Berlcksichtigung Ubergeordneter Griinzlge,
Grinverbindungen und Biotope etc. sowie der ausgepragten Gelandetopographie
charakterisiert sein und sich harmonisch in die Landschaft einbetten. Uber eine zentral
gelegene ,Grine Mitte“, mit u. a. attraktiven Naherholungs- und Freiraumangeboten,
schitzenswerten Biotopen und Landschaftsbestandteilen sowie ein neues
Stadtteilzentrum, werden die angrenzenden Ortsteile Nordsteimke, Hehlingen und
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Reislingen mit dem Wohngebiet vernetzt. Fur diese zentrale Mitte wurde der
Infrastruktur-Bebauungsplan aufgestelit.

Das Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzte Gebiet soll aus vier Quartieren
unterschiedlicher GréRe bestehen, die aufgrund der jeweils vorhandenen Infrastruktur
in zentraler Lage (Quartierszentren) eigenstandig entwickelt werden konnen. Die
Quartiere sollen durch eine HaupterschlieBungsstrale miteinander verbunden und an
das Ubergeordnete  Verkehrsnetz  angeschlossen werden. Durch eine
abwechslungsreiche und vielfaltige, aus der jeweiligen topografischen Situation
entwickelte = Bebauungsstruktur, sollen  sich  eigenstandige, erkennbare
Quartiersidentitadten entwickeln. Wahrend die Quartiere Il, I11, IV und V (optional) primar
zu Wohnzwecken genutzt werden, soll das Quartier | mit der Bezeichnung ,Urbanes
Quartier* als Stadtteilzentrum flr das Gesamtgebiet fungieren. Dieses Quartier soll
neben Wohngebauden den Campus mit Grundschule, Sporthalle, Mensa, Kita sowie
einen Jugendort enthalten. Weitere Kitas sind gemaf Rahmenplanung in den
Quartieren I, Il und IV mit direkter Anbindung an die jeweiligen Quartierszentren
vorgesehen.

Stadtebauliches Konzept Neue Mitte Sonnenkamp

Das vorliegende stadtebauliche Konzept ist ein aktueller Arbeitsstand, der die kiinftige
stadtebauliche Grundstruktur fur das Gesamtgebiet dokumentiert und im weiteren
Arbeitsprozess durch die Stadt zusammen mit dem Buro pesch partner architekten
stadtplaner GmbH weiter qualifiziert wird.

Die ,Neue Mitte Sonnenkamp* setzt sich aus dem geplanten Quartier | mit Wohn- und
Gewerbeeinheiten, dem Campus flr Uberwiegend soziale Einrichtungen (Schule, Kita,
Sportanlagen,  Blrgerzentrum, Jugendort usw.) sowie dem  heutigen
Fachmarktzentrum (am Altdorf Nordsteimke) zusammen. Konzeptionelle Grundlage
des Bebauungsplans ist der stadtebauliche Entwurf von pesch partner architekten
stadtplaner GmbH (Stand 02/2024), der durch ein Gutachterverfahren mit paralleler
Mehrfachbeauftragung erarbeitet und im weiteren Verfahren weiterentwickelt und
vertieft wurde.

Das Konzept sieht eine funktionale Mischung von Wohnen, Arbeiten, Einkaufen,
kleinteiligem Gewerbe und Dienstleistungs- sowie Infrastruktureinrichtungen (u.a.
Schule, Sportanlagen, Bilrgerzentrum) vor. Hierdurch soll die ,Neue Mitte
Sonnenkamp® zum attraktiven Wohn-, Arbeits- und Einkaufsort mit hoher
Aufenthaltsortqualitdt werden. Um Urbanitat und Ortsvertraglichkeit in Einklang zu
bringen, ist die baulich Dichte entlang der Nordsteimker Strale, wo sich die
gewerblichen und Dienstleitungsnutzungen konzentrieren, héher und nimmt zur
Grinen Mitte bzw. den Frei- und Grinrdumen hin ab (Ketten- und Reihenhauser,
Hausgruppen, Doppelhduser. Insgesamt sollen ca. 400 neue Wohneinheiten
entstehen. Unterstitzt wird diese stadtgestalterische Idee durch eine gestaffelte
Hoéhenentwicklung von der Nordsteimker StralRe mit vier Vollgeschossen plus
Staffelgeschoss hin zur Griinen Mitte mit drei Vollgeschossen plus Staffelgeschoss.

Die Grun- und Freianlagen im Quartier sind als qualitatsvolle Aufenthaltsraume flr
verschiedene Nutzergruppen vorgesehen. Gleichzeitig ermdglicht die zu den Randern
aufgelockerte Bebauung sowie der ,Grine Finger” im Norden einen flieRenden
Ubergang in die angrenzenden Griine Mitte.

Ziel des Bebauungsplans ist somit die Umsetzung eines urbanen, barrierefreien
Quartiers, dass neben bendtigten Wohnnutzungen auch eine entsprechende
Infrastruktur sowie Einzelhandels- und Gewerbeeinrichtungen anbietet und dariber
hinaus eine Verknlipfung an das Altdorf Nordsteimke herstellt. Damit soll der Charakter
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eines neuen Zentrums als verbindendes Glied am Ubergang zwischen Altdorf und
Sonnenkamp entstehen und im Siidosten gleichzeitig eine Anbindung an den Ortsteil
Hehlingen erfolgen.

I LUPE2 _ ANPASSUNG
N\ SIEDLUNGSRANDIES

N VG e R
SRS | UPE 3 _ WEITERENTWICKLUNG
BRI DES SCHULCAMPUS

Abbildung 8: Stadtebaulicher Entwurf der Neuen Mitte Sonnenkamp, Arbeitsstand
Auftraggeber: Stadt Wolfsburg. Quelle: pesch partner architekten stadtplaner GmbH, Rainer Schmidt
Landschaftsarchitekten GmbH

Verkehrskonzept

Ubergeordnetes Verkehrskonzept (MIV)

Die Erschliefung des Plangebiets flir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) wird
Richtung Innenstadt und Volkswagen-Werk Uber die Nordsteimker Stra’e sowie die
L290 (Zollstralie) erfolgen.

Um den Verkehrsablauf im Wolfsburger zu verbessern, hat die Stadt Wolfsburg das
,verkehrskonzept Wolfsburg Stidost" erarbeitet. Zentraler Punkt der Realisierung des
Konzepts ist die Starkung der Dieselstrale und der L 290 fir den Kfz-Verkehr. Die
wichtigsten Bausteine sind dabei die Optimierung der Flihrung der L 290 im Bereich
der Sandkrugkreuzung in Reislingen sowie der Ausbau weiterer ausgewahlter
Abschnitte, um die taglichen Verkehrsmengen besser abwickeln zu kénnen.

Fiar den Hehlinger Kreisel bestehen ebenfalls Umbauplane, um die Leistungsfahigkeit
des Kreisels langfristig zu gewahrleisten. Es ist eine Planungsvereinbarung zwischen
der Stadt Wolfsburg und der Niedersachsischen Landesbehdrde flir StralRenbau und
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Verkehr (NLStBV) getroffen worden. Die Planung und Umsetzung der MaRnahme wird
durch die Stadt Wolfsburg vorgenommen und die Kosten fir den Umbau zwischen
Stadt und Land gemaf Niedersachsischem Strallengesetz geteilt.
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Abbildung 9: Darstellung des Verkehrskonzepts Siid-Ost
Quelle: Stadt Wolfsburg. Bearbeitet.

Innere GebietserschlieRung (MIV)

Der Ostliche Bereich des Plangebiets wird Uber zwei neue Knotenpunkte an die
Nordsteimker Strale angebunden. Uber eine weitere Stral’e (Planstrale I) ist eine
direkte Anbindung an das geplante Quartier Il vorgesehen. Die ErschlieBung des

westlichen Bereichs erfolgt tber die Hehlinger Stra’e sowie einer neuen Zufahrt zum
geplanten Nahversorgungszentrum.

Die interne Erschlief3ung sieht fiir den Motorisierten Individualverkehr (MIV) eine innere
(Planstralen A1, A.2, A.3) und eine auliere ErschlieRungsstralle (B.1, B.2) vor, von
denen Wohnstral3en (Planstralten C, D, E, F, G, H, J) abgehen. In Richtung der Griinen
Mitte enden diese Strallen (Planstralen C, D, E, G, H, J) in Sackgassen (mit
Wendeanlagen). Im Verlauf der inneren Erschlielungsstralie sind drei Quartiersplatze
angeordnet. Der geplante Camus mit seinen unterschiedlichen
Infrastruktureinrichtungen und Freiflachen wird in Verldngerung der Planstral’e A.3
durch die Planstralle A.4 als Sackgasse mit Wendeanlage erschlossen. Die
durchmischten Blécke entlang der Nordsteimker Stralie sowie Teilflachen des Campus
werden durch verkehrsberuhigte Zonen an die innere ErschlieRungsstralle
angebunden. Die verkehrsberuhigten Zonen am MU 5 bzw. am MU 6 werden als
Sackgassen mit Wendeanlagen ohne Anbindung an die Nordsteimker Stral3e errichtet.
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Offentlicher Personennahverkehr

Die Verbindung des Plangebiets zur Wolfsburger Innenstadt mit o&ffentlichen
Verkehrsmitteln soll langfristig Uber die AGR (Alternative Grine Route) erfolgen.

Die AGR ist ein in der Planung befindliches und im Bereich des Baugebietes Steimker
Garten bereits in Realisierung befindliches OPNV-Projekt, bei dem moderne Busse auf
einer getrennt von den MIV-Spuren verlaufenden Trasse vom Wolfsburger
Hauptbahnhof nach Nordsteimke fahren sollen. 2021 wurde mit der
Ausfihrungsplanung und Bauvorbereitung der AGR begonnen, der Baubeginn im
mittleren Teilabschnitt erfolgte Ende 2022.

Ruhender Verkehr

Im weiteren Verfahren wird zur Berlicksichtigung der Bedlrfnisse des ruhenden
Verkehrs eine Stellplatzkonzeption fir das Plangebiet erstellt.

Rad- und FuRwege

Die Neue Mitte Sonnenkamp wird Uber ein internes Rad- und Fuliwegenetz
erschlossen. Hierzu ist parallel zur Nordsteimker Stral’e entlang der angrenzenden
Baufelder eine FulRwegeverbindung zwischen dem nérdlichen Grinzug und den im
Slidosten des Plangebiets liegenden Frei- bzw. Griinflaichen vorgesehen. Im Ubergang
zur Grinen Mitte ist entlang der neuen Siedlungskante ebenfalls eine
FuBwegeverbindung geplant, die vom nérdlichen Griinzug durch den Campus bis zur
Nordsteimker Stralle verlduft. Von dieser Verbindung ausgehend sind wiederum
einzelne Abzweige zum Panoramaweg in der Griine Mitte vorgesehen. Im nérdlichen
Griinzug kénnen weitere FulRwegeverbindungen angelegt werden.

Uber die Nordsteimker StraRe wird eine Anbindung an den (berdrtlichen Radverkehr
geschaffen. Dort ist neben der AGR auch ein Radschnellweg Richtung Wolfsburger
Innenstadt geplant. Uber den Panoramaweg in der Griinen Mitte wird zukiinftig eine
gute Anbindung fir den Radverkehr an die anderen Quartiere des Sonnenkamps
bestehen.

Mobilitatsstation

Am Hauptzugang des Quartiers von der Nordsteimker Strale sind zwei
Mobilitatstationen vorgesehen. Dort sollen unterschiedliche Mobilitdtsangebote
verknupft und umweltvertragliche Verkehrsmittel geférdert werden.

Technische Infrastruktur

Im weiteren Verfahren werden Aussagen zur Ver- und Entsorgung, zu
Niederschlagswasser und zur Loschwasserbereitstellung erganzt.
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Planinhalt

5.1.

Art der baulichen Nutzung

5.2.

Zur Sicherung der geplanten Nutzungsstruktur sind Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB vorgesehen.

= Allgemeine Wohngebiete gemal} § 4 BauNVO

= Urbane Gebiete gemaR § 6a BauNVO

= Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® gemaf § 11 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO

Ostlich der Nordsteimker StraBe werden neun Allgemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO festgesetzt. Die Zielsetzung - die Entwicklung eines attraktiven
Wohnquartiers mit unterschiedlichen Wohnformen (Geschosswohnungsbau, Reihen-,
Ketten-, Doppelhduser, Hausgruppen) — lasst sich (ber die Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO sichern. Die Festsetzung dient der
Sicherung von Flachen zur Deckung des Wohnbedarfs in der Stadt Wolfsburg. Die
allgemeine Zweckbestimmung des WA ist es, vorwiegend dem Wohnen zu dienen.

Urbane Gebiete geméaR § 6a BauNVO

Entlang der Nordsteimker Strale werden acht Urbane Gebiete nach § 6a BauNVO
festgesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung zwischen Wohnen und
Gewerbe muss nicht gleichgewichtig sein. Zur Wahrung des Gebietscharakters
mussen jedoch beide Hauptnutzungsarten das Gebiet pragen und keine der beiden
Hauptnutzungsarten darf vollig verdrangt werden.

Sonstiges Sondergebiet ;,Nahversorgungszentrum® gemaRl § 11 Abs. 3 BauNVO

Westlich der Nordsteimker Strale wird ein Sonstiges Sondergebiet
.Nahversorgungszentrum“ gemall § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Dieses dient
vorrangig der Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und ermdglicht
insbesondere die Sicherung der Nahversorgung fur die ansassigen Bewohnern und
Bewohnerinnen von Nordsteimke, Hehlingen und weiteren in Stdosten gelegenen
Ortsteilen und den neuen kiinftigen Bewohnern und Bewohnerinnen im Sonnenkamp
(Quartiere Il, 1ll und 1V).

Gemeinbedarfsflachen

Zur Sicherung der geplanten Infrastruktureinrichtungen sind im Sidosten des
Plangebiets Festsetzungen zu Gemeinbedarfsflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
vorgesehen.

Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke"

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke (ca. 4.900 m?)
ermoglicht die Errichtung und Unterbringung von Gebduden und Anlagen flr ein
Nachbarschafts- und Burgerzentrum sowie einer Kindertagesstatte einschliel3lich
erforderlicher Aulenflachen.
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Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule”

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule” (ca. 8.200 m?)
ermdglicht die Errichtung und Unterbringung von Gebduden und Anlagen fir den
Campus (Grundschule und Mensa) einschlielich Schulhof.

Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule / Sportliche Zwecke”

Die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule / Sportliche
Zwecke” (ca. 4.200 m?) slidwestlich der Planstrae A.4 ermdglicht die Errichtung und
Unterbringung einer Zweifachsporthalle samt Gymnastikhalle sowie von Gebauden
und Anlagen fur einen Jugendort. Die Sporthalle kann sowohl flr Schul- als auch fir
Vereinszwecke genutzt werden.

Die Festsetzung von zwei Gemeinbedarfsflachen ,Soziale Zwecke / Schule / Sportliche
Zwecke" (ca. 9.500 m? bzw. ca. 5.600 m?) direkt angrenzend an die beiden &ffentlichen
Grinflachen ,Freizeit und Erholung / Spielplatz / Sportplatz® erméglicht u.a. die
Errichtung und Unterbringung von (Funktions-)Gebauden und Anlagen fir die
Sportflachen, die in der &ffentlichen Grinflache verortet sind, sowie von (Aufen-)
Flachen fir den Jugendort.

Grunflachen

5.4.

Zur Sicherung der geplanten 6ffentlichen Grinanlagen und 6ffentlichen Freiflachen
sind Festsetzungen zu offentlichen Grinflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
vorgesehen.

Offentliche Griinflichen ,Parkanlage*

Im Ubergang zu den Freiflaichen der Griinen Mitte werden zur Schaffung von
wohnungsnahen Griin- und Erholungsflaichen zwei Offentliche Griinflaichen mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® festgesetzt. Die Parkanlage im Norden des
Plangebiets umfasst eine Flache von ca. 13.800 m?, die Parkanlage Ostlich des
Allgemeinen Wohngebiets WA 6 von ca. 1.300 m2. Die Festsetzung dient der
Durchgrinung des Quartiers und ermdéglicht Wegeverbindungen fir Radfahrer und
FuRganger in Richtung Panoramaweg bzw. der neuen Quartiere Sonnenkamp I, I
und IV.

Offentliche Griinflichen ,Freizeit und Erholung / Spielplatz / Sportplatz*

Im Sldosten des Plangebiets werden in Erganzung bzw. als Teil des Campus zwei
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und Erholung / Spielplatz
/ Sportplatz“ (ca. 38.600 m? bzw. ca. 10.500 m?) festgesetzt. Die Festsetzung dient zur
Sicherung von wohnungsnahen Grin- und Erholungsflachen und ermdglicht die
Errichtung einer Sportanlage bzw. Sportplatzes, von Spielplatzen sowie von Anlagen
fur den Jugendort.

Verkehrsflachen

Zur Sicherung der aufleren und inneren ErschlieBung sind Festsetzungen zu
Verkehrsflachen und zu Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung gemal § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB vorgesehen.

Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird durch die Festsetzung von
folgenden o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sichergestellt:

= Teilflachen der Nordsteimker Strafde (K5), der L 290 und der Hehlinger Strafte
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= Planstralen A.1, A.2, A3, A4
= Planstralen B.1, B.2
= Planstraken C,D,E,F,G,H, I, J

Die StralRenbreiten variieren dabei je nach Funktion der Stralen und der Menge der
erwarteten Verkehrsbelastung und liegen zwischen 6,5 Meter (Planstralen D und E)
und 25,0 Meter (Planstral’e I). Eine Aufteilung der StralRenverkehrsflachen erfolgt
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht.

Die PlanstraRen haben folgende StraRenbreiten:
= 6,5 m: Planstralen D und E
= 12,5 m: Planstralze C
= 14,0 m: PlanstraRen B.1,B.2, F, G, H, J
= 16,0 m: Planstralten A.1, A.2, A.3, A.4 (ohne Aufweitungen/Quartiersplatze)
= 250 m: Planstral3e |

Der festgesetzte Strallenraum der Nordsteimker Stralte bertcksichtigt zur Entlastung
eines erhdhten Verkehrsaufkommens an der Kreisstrafle K5 auch die Anforderungen
der AGR (bestehende K5, neuer Radweg, Integration einer OPNV-Route. Ebenso ist
die parallel zur Nordsteimker Stral3e entlang der angrenzenden Baufelder geplante
FuRBwegeverbindung zwischen dem noérdlichen Grinzug und den im Sidosten des
Plangebiets liegenden Frei- bzw. Griinflachen Teil des festgesetzten StralRenraums.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich®

Zur Verkehrsberuhigung innerhalb einzelner Urbaner Gebiete (MU 2, MU 3, MU 5, MU
6) und einzelner Gemeinbedarfsflaichen des Campus werden Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

= Zwischen den Urbanen Gebieten MU 2 und MU 3 in einer Breite von 14,0 m.

= Zwischen dem Urbanen Gebiet MU 5 und dem Urbanen Gebiet MU 6 bzw. der
Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke" in einer Breite von 8,0 m.

=  Zwischen dem Urbanen Gebiet MU 6 bzw. der Gemeinbedarfsflache ,Soziale
Zwecke® und der Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule / Sportliche
Zwecke” in einer Breite von 8,0 m.

= Nordlich der Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule® in einer Breite von
15,0 m.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuRweg*

Zur besseren Durchwegung des Quartiers und zur Férderung des nicht-motorisierten
Verkehrs werden fur Fulligéanger zwei Flachen als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,FuBweg“ in einer Breite von 3,5 m festgesetzt.

= Zwischen der Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule” und der
Gemeinbedarfsflache ,Soziale Zwecke / Schule / Sportliche Zwecke*.

=  Zwischen den beiden Gemeinbedarfsflaichen ,Soziale Zwecke / Schule /
Sportliche Zwecke*.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FulR- und Radweg*

Zur besseren Durchwegung des Quartiers, zur Foérderung des nicht-motorisierten
Verkehrs und zur Anbindung an den Ortsteil Hehlingen wird in dstlicher Verlangerung
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der Planstralle A.4 fir FuBganger und Radfahrer eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg"“ in einer Breite von 6,0 m festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

5.6.

Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

Regelungen zur Hohenstaffelung der baulichen Anlagen im Quartier erfolgen durch die
Festsetzungen zur zulassigen Anzahl der Vollgeschosse. Es werden folgende
Festsetzungen getroffen:

= |V Voligeschosse: Ostlich der Nordsteimker Strale in den Urbanen Gebieten
MU 1 bis MU 6

= |l Vollgeschosse: In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 9 (6stlich
der Nordsteimker Stral3e) und den Urbanen Gebieten MU 7 und MU 8 (westlich
der Nordsteimker StralRe)

Die Festsetzung ermdglicht eine gestaffelte Hohenentwicklung von der Nordsteimker
Stralle mit vier Vollgeschossen plus Staffelgeschoss hin zur Grinen Mitte mit drei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss. Im den Urbanen Gebieten MU 7 und MU 8 bilden
die drei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss den gestaffelten Ubergang zur jeweils
angrenzenden Bestandsbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

5.7.

Zur Sicherung der geplanten stadtebaulichen Grundstruktur sowie zur stadtebaulichen
Gliederung des Quartiers werden innerhalb der allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 9, den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 8 sowie dem Sonstigen Sondergebiet
,Nahversorgungszentrum“ Baugrenzen festgesetzt.

Die sich in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 9 sowie den Urbanen
Gebieten MU 1 und MU 7 aus den Baugrenzen ergebenden Uberbaubaren
Grundstucksflachen haben Uberwiegend eine einheitliche Tiefe von 18 bzw. 24 Meter.
Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache dienen zur Gliederung der
einzelnen Baufelder und orientieren sich an den Stralenkanten bzw. an den
offentlichen Grunflachen. Es entstehen eindeutig definierte rdumliche Kanten, die
dennoch ausreichend Platz fir Rickspriinge der Gebaude oder von Gebaudeteilen
bieten. Zudem wird durch die Tiefe von 18 bzw. 24 Meter sichergestellt, dass die
gebauderickseitigen Flachen von Bebauung freigehalten und gartnerisch genutzt
werden.

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU 2 bis MU 6, des Urbanen Gebiets MU 8 und des
Sonstigen Sondergebiets ,Nahversorgungszentrum® werden keine rickwartigen
Baugrenzen festgesetzt. Dies ermdglicht zukinftigen Bauherren eine gewisse
Flexibilitat bei der Umsetzung.

Weitere geplante Festsetzungen

Soweit stadtebaulich erforderlich und begriindbar sind folgende weitere zeichnerische
und/oder textliche Festsetzungen vorgesehen: Grundflache(nzahl),
Geschossflache(nzahl), Hohe baulicher Anlagen, Bauweise & Stellung baulicher
Anlagen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Nebenanlagen, Stellplatze & Garagen,
Abwasserbeseitigung, Rlckhaltung von Niederschlagswasser und Wasserabfluss,
Grunfestsetzungen (z.B. Baumpflanzungen, Dachbegrunung,
Ausgleichsmalinahmen), Immissionsschutz & Klimaschutz, Gelandeanpassungen und
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Stltzmauern, Sonstige Festsetzungen (z.B. Maximale Anzahl der Wohneinheiten,
Fernwarme, Trafostationen, Grundstlickszufahrten, Sortimentsbegrenzungen).

Sonstige Darstellungen

5.9.

Soweit erforderlich werden als sonstige Darstellungen Hinweise zu Bushaltestellen

aufgenommen,
angeschlossen wird.

Hinweise

Uber die das Plangebiet an das Wolfsburger

Busliniennetz

Soweit erforderlich werden Hinweise u.a. zu Bodenfunden, zur Salzstockhochlage, zu
Pflanzlisten, zu Sortimentslisten und zu DIN-Vorschriften aufgenommen.

Betrachtung zur Auswirkung der Schutzgiiter

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

Flachenbilanz

Nutzung Flache (ca.) Anteil
Allgemeines Wohngebiet 35.100 m? 12,3 %
Urbanes Gebiet 46.600 m? 16,3 %
Sonstiges Sondergebiet ,Nahversorgungszentrum® 30.100 m? 10,6 %
Gemeinbedarfsflachen 32.500 m? 11,4 %
- davon sozialen Zwecken dienende Gebédude, Anlagen und 4.900 m? 1,7%
Einrichtungen

- davon Schule und sozialen Zwecken dienende Gebé&ude, 8.200 m? 29%
Anlagen und Einrichtungen

- davon Schule sowie sozialen und sportlichen Zwecken 19.400 m? 6,8 %
dienende Gebéude, Anlagen und Einrichtungen

Offentliche Griinflichen 64.200 m? 22,6 %
- davon ,Parkanlage* 15.200 m* 5,4 %
- davon ,Freizeit und Erholung / Spielplatz / Sportplatz* 49.000 m? 17,2 %
StralRenverkehrsflachen 76.400 m? 26,8 %
- davon 6ffentliche StralBenverkehrsflache 68.900 m? 24,2 %
- davon 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer 5.600 m? 2,0 %
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“

- davon 6ffentliche Verkehrsflachen besonderer 700 m? 0,2
Zweckbestimmung ,Fullweg”

- davon 6&ffentliche Verkehrsfldchen besonderer 1.200 m? 0,4
Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg*“

Gesamt 284.900 m?| 100,0 %
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Teil IIl: Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift

Im weiteren Verfahren werden — soweit erforderlich und begriindbar — Vorschriften z.B.
zur Ausrichtung der Gebaude, zu Anforderungen an die Gestaltung der
AuBenwandflachen, zu Anforderungen an die Gestaltung der Dachformen, -neigung
und -farbe, zu Anforderungen an die Gestaltung der Dachabschlisse, zu Einfriedungen
und zu Stltzmauern erganzt.
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Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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Die Begriindung wurde vom Rat in seiner Sitzungam .......................
Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan beschlossen.

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

im Rahmen des




Anlagen
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Wird im weiteren Verfahren erganzt.




