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1 Allgemeine Begrindung

1.1 Planerfordernis

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das Nahversorgungszent-
rum Am Scholkegraben. Die Erdgeschossbereiche werden Uberwiegend durch
kleinteilige Geschéfts- und Blronutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften
genutzt. In den Obergeschossen ist tberwiegend Wohnnutzung vorhanden. Im
Plangebiet sind Vergnligungsstétten, insbesondere Spielhallen und Wettbiros,
bislang planungsrechtlich zuléassig. Eine Spielhalle ist vorhanden. Derzeit besteht
eine erhebliche Nachfrage nach Standorten fur Spielhallen und Wettblros. Zur Si-
cherung des Nahversorgungszentrums ist der Ausschluss von Vergnugungsstat-
ten durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.

1.2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Das Ziel der Planung ist die Sicherung des Nahversorgungszentrums Am Schol-
kegraben durch die Festsetzung von Mischgebieten, urbanen Gebieten und einem
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung, in welchen Nutzungen,
die nicht der wohnortnahen Versorgung mit Waren und Dienstleistungen dienen,
wie z. B. Wettblros oder Spielhallen, ausgeschlossen werden.

1.3 Raumordnerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung 2022) sind in den
Stadten Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg Oberzentren festgelegt (LROP,
Abschn. 2.2, Ziff. 06, Satz 1). Die Oberzentren in Braunschweig, Salzgitter und
Wolfsburg bilden in enger rdumlicher Verflechtung zum Mittelzentrum in Wolfen-
bittel einen oberzentralen Verbund; landes- und regionalplanerische Entscheidun-
gen, die den oberzentralen Verbund betreffen, haben von den unterschiedlichen
Entwicklungsschwerpunkten der Stadte auszugehen und den gegebenen Bestand
oberzentraler Einrichtungen zu sichern und zu entwickeln (Abschn. 2.2, Ziff. 06,
Satz 2).

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Grof3raum Braunschweig
2008 ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf das zentralértliche System auszu-
richten. Dies gilt gleichermal3en fur die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten (Abschnitt 11/1.1.1, Ziff. 3). Das Oberzentrum Salzgitter umfasst die
Stadtteile im Bereich der punkt-achsialen Siedlungsachse zwischen SZ-
Lebenstedt und SZ-Bad. Hierzu gehdren die Stadtteile Lebenstedt, Engelnstedt,
Salder, Bruchmachtersen, Lichtenberg, Reppner, Gebhardshagen, Calbecht, En-
gerode und SZ-Bad sowie das als ,Vorranggebiet industrielle Anlagen* festgelegte
Industriegebiet Salzgitter und der Stadtteil Thiede im nordlichen Stadtgebiet (Ab-
schnitt [I/1.1.1, Ziff. 4).

FUr Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? gilt
grundsatzlich die Regelvermutung, dass es sich um Einzelhandelsgrol3projekte
handelt. Diese Regelvermutung ist jedoch gem. 11 Abs. 3 Satz 4 Baunutzungsver-
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ordnung (BauNVO) widerlegbar. Hierzu kann im Zuge einer Einzelfallprifung nach-
gewiesen werden, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne des 8 11
Abs. 3 Satz 3 BauNVO zu erwarten sind.

Gemal Begrundung zum LROP gelten die landes- und regionalplanerischen Vor-
gaben zur Steuerung des grol3flachigen Einzelhandels fir Einzelhandelsvorhaben
nicht, wenn sie keine raumbedeutsamen Auswirkungen haben kénnen. Dies trifft
zu auf Betriebe mit weniger als 800 m? Verkaufsflache sofern sie keine Agglome-
ration mit anderen Betrieben bilden, Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversor-
gung und Betriebe, die im Einzelfall keine schadlichen Auswirkungen auf die zent-
ralortlichen Versorgungsfunktionen und die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung haben kénnen.

Die ,Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des NP-Marktes in Salzgitter-Le-
benstedt der GMA vom 02.02.2024, hat die Auswirkungen zum geplanten Ersatz-
neubau und Erweiterung von ca. 400 m?2 auf ca. 950 m2 Verkaufsflache untersucht
und kommt zu folgenden Ergebnissen:

* Das Einzugsgebiet umfasst Teile der Ortschaft Nord (Stadtteile Lebenstedt,
Salder) mit insgesamt rund 8.270 Einwohnern. Die Kaufkraft im Einzugsge-
biet betragt ca. 26,1 Mio. € im periodischen Bedarf.

= Der im Zuge des Ersatzneubaus erweiterte Markt wird voraussichtlich eine
Gesamtumsatzleistung von ca. 4,4, Mio. € erwirtschaften kdnnen. Hiervon
entfallen ca. 4,2. Mio. € auf den periodischen Bedarf und ca. 0,2 Mio. € auf
den aperiodischen Bedarf. Auf die Backerei entfallen nach wie vor ca. 0,2
bis 0,3 Mio. €.

Prognose der Umsatzumverteilungen

Umsatzleistung des bestehenden Marktes 19
Umsatzleistung der bestehenden Backerei 02-03
Umsatzumverteilungen gegendber Anbietern im Mahversor- <0,1 n. n.
pungszentrum Scholkegraben
w Umsatzumverteilungen gegendber Anbietern innerhalb des 0,1-0,2 2-3
% Einzugsgebietes
@
= Umsatzumverteilungen gegenuber Anbietern im Hauptzentrum 1.0 2—3
§ City Lebenstedt
-'E Umsatzumverteilungen gegenuber Anbietern in den Mahversor- 0,1-02 1-2
E.-_ gungszentren Seeviertel und Berliner Strale
Umsatzumverteilungen gegendber Anbietern im Mahversor- 01-0,2 1-2
pungszentrum Fredenberg
Umsatzumverteilungen gegendber Anbietern an sonstigen 0.8 1-2
Standorten im Untersuchungsraum
Umsatz erweiterter Markt im periodischen Bedarf 44-45
aperiodi- Umsatzleistung des bestehenden Marktes 0,1
scher | Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum 0.1
Bedarf Umsatz erweiterter Markt im aperiodischen Bedarf 0.2
Umsatz insgesamt 4,6-47 -
n. n.: Micht nachweisbar; GMA-Berechnungen 2023 |ca.-Werte, gerundet)

Quelle: ,Auswirkungsanalyse zur Erweiterung von NP in Salzgitter-Lebenstedt‘ der GMA vom 02.02.2024
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Anhand der vorstehenden Tabelle ist sichtbar, dass keine negativen stadtebauli-
chen Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder
die verbrauchernahe Versorgung zu erwarten sind. Die Umsatzumverteilungen ge-
genuber anderen Anbietern betragen maximal 3 %.

Als maximal vertragliche Verkaufsflache wurden im Gutachten 1.900 m2 ermittelt.
Bei diesem Wert wirden Umsatzumverteilungen von 8 % entstehen.

Mit der Festsetzung von maximal 1001 m? Verkaufsflache wird dieser Wert deutlich
unterschritten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch das Erweiterungsvorhaben im Zuge
des Ersatzneubaus eingehalten. Die Umsatzumverteilungseffekte durch die Erwei-
terung des NP-Lebensmittelmarkts werden auf Grund der deutlichen Attraktivie-
rung des Nahversorgungszentrums Scholkegraben tUberwiegend zur Riuckholung
bislang aus der Standortumgebung abflieRender Kaufkraft flihren, wobei von rein
wettbewerblichen Effekten auszugehen ist. Eine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung durch das Vorhaben ist nicht zu erwarten.

Nach den Aussagen des RROP fur den Grof3raum Braunschweig wird das zentrale
Siedlungsgebiet des Oberzentrums Salzgitter durch die punktachsiale Siedlungs-
achse zwischen SZ-Lebenstedt und SZ-Bad definiert. Der Planstandort befindet
sich in SZ-Lebenstedt innerhalb dieser Achse. Das Konzentrationsgebot wird er-
fallt.

Der Standort des geplanten Ersatzneubaus des NP-Marktes verfugt Gber einen
rdumlich funktionalen Zusammenhang zu Wohngebieten, ist in das Netz des 6f-
fentlichen Personennahverkehrs eingebunden und ist gemafld Einzelhandelsent-
wicklungskonzept integraler Bestandteil des Nahversorgungszentrums Scholke-
graben im Sinne eines zentralen Versorgungsbereichs. Das Integrationsgebot
wird erfullt.

Die vorliegende Plan&nderung ist mit den Vorgaben des Bundesraumordnungs-
plans Hochwasserschutz vereinbar. Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines
Uberschwemmungsgebietes, noch in einem Risikogebiet.

Die Festsetzung von Mischgebieten, urbanen Gebieten und einem Sondergebiet
im Stadtteil SZ-Lebenstedt entspricht somit den bestehenden Zielen der Raumord-
nung.

1.4 Darstellungen im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Salzgitter ist die Swindon-
stral3e als 6rtliche Hauptverkehrsstral3e und das restliche Plangebiet als gemischte
Bauflachen (M) dargestellt.

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung dient der zeitgeméa-
Ren Erweiterung des vorhandenen Nahversorgers auf maximal 1.001 m2 Verkaufs-
flache. Da aus der Darstellung einer gemischten Bauflache vom Grundsatz her
auch ein Kerngebiet, in welchem grol3flachiger Einzelhandel zul&ssig ist, entwickelt
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werden kann, steht das Sondergebiet im Einklang mit der im FNP vorgegebenen
Grundkonzeption:

Die gemischten Bauflachen entlang der Swindonstra3e und Am Schoélkegraben
dienen der Versorgung des Wohngebietes. Mit der Festsetzung des Sondergebie-
tes mit der Zweckbestimmung Nahversorgung werden dem bestehenden und fir
das Quartier wichtigen Lebensmitteldiscounter Erweiterungsmaoglichkeiten einge-
raumt und somit die Lebensmittelversorgung gesichert.

Eine Anderung des FNP in die Darstellung einer Sonderbauflache ist daher nicht
erforderlich. Zudem wére eine Anderung des FNP aufgrund der geringen Flachen-
grof3e (0,26 ha) malRstabsbedingt kaum lesbar.

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans ent-
wickelt werden.

1.5 Vergnigungsstattenkonzept

Der Rat der Stadt Salzgitter hat am 27.11.2017 das Vergnigungsstattenkonzept
fur die Stadt Salzgitter als Grundlage fur die kiinftige Steuerung der Vergnigungs-
statten im Stadtgebiet beschlossen.

Ein Komplettausschluss von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet ist rechtlich nicht
haltbar. Dessen ungeachtet kdnnen Vergniigungsstatten, wenn sie keiner stadte-
baulich vertraglichen Steuerung unterliegen, Stérungen der stadtebaulichen Ord-
nung und Entwicklung auslésen. Im Vergnigungsstattenkonzept fir die Stadt Salz-
gitter werden daher Standorte bzw. Ansiedlungsregeln definiert, die aus stadtebau-
licher Sicht die Ansiedlung von Vergniigungsstatten dort empfehlen, wo sie mit der
stadtischen Ordnung und Entwicklung vertraglich sind.

Fur die kiinftige Zulassigkeit von Vergnigungsstatten der Unterart Spiel (Spielhal-
len, Wettbiros, Casinos) werden klar abgegrenzte Positivstandorte im Stadtgebiet
dargestellt:

1. CityLebenstedt: zwischen City-Tor und Créteil-Passage

. Gewerbegebiet westlich Peiner Stral3e in SZ-Lebenstedt

. Fachmarktzentrum Konrad-Adenauer-Straf3e in SZ-Lebenstedt

. Gewerbegebiet John-F.-Kennedy-Stral3e in SZ-Lebenstedt

. Fachmarktzentrum An der Erzbahn in SZ-Bad

. Gewerbegebiet Porschestralie in SZ-Bad

. Fachmarktzentrum westlich der Schaferwiese in SZ-Thiede

Fir das Ubrige Stadtgebiet und damit auch fir das Plangebiet wird ein konsequen-
ter Ausschluss empfohlen.

~NOoO O wWN

Fur die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten der Unterart Erotik (Stripteaselokale,
Videoshows, Swingerclubs, Sexkinos) sowie von Bordellen werden drei Standorte
(Gewerbegebiet westlich Peiner StralRe und Gewerbegebiet John-F.-Kennedys-
tralRe in SZ-Lebenstedt, Gewerbegebiet Porschestralie in SZ-Bad) vorgeschlagen
und fr das restliche Stadtgebiet ein konsequenter Ausschluss empfohlen.

Fur Vergnugungsstéatten der Unterart Freizeit ist eine Einzelfallbetrachtung vorge-
sehen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten der Unterarten Spiel und Erotik im Plan-
gebiet entspricht der Zielsetzung des Vergnugungsstattenkonzepts.
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1.6 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir das Oberzentrum Salzgitter 2006 wurde
das Plangebiet als ,zentraler Versorgungsbereich Am Schdélkegraben® definiert. In
der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes 2017/2018 wird der
zentrale Versorgungsbereich als ,Nahversorgungszentrum Scholkegraben® ge-
fuhrt.

Ein wesentliches Ziel des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes ist der Schutz und
die Entwicklung der Innenstadte und der zentralen Versorgungsbereiche, zu denen
auch das Nahversorgungszentrum Scholkegraben zahlt. Da keine unbebauten Po-
tenzialflachen vorhanden sind, kann eine Weiterentwicklung hier nur auf Bestands-
flachen erfolgen. Entsprechend wird die Prifung der Mdglichkeiten zur Neuaufstel-
lung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters (z.B. durch Zusammenlegung von
Grundstiicken und Schaffung einer zeitgeméafen Flache) empfohlen, da dieser bis-
lang eine geringe Verkaufsflache (ca. 400 m2) aufweist.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten und durch die Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Nahversorgung mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.001 m2 wird der Zielsetzung des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes entsprochen.

2 Raumlicher Geltungsbereich und gegenwartige Situation

Das Plangebiet umfasst die Bebauung entlang der StralRe Am Schélkegraben so-
wie den Kreuzungsbereich zur Swindonstraf3e mit dem dort vorhandenen Gebéau-
debestand, der neben einem Nahversorger gemischte Nutzungen aufweist.

2.1 Bestandsaufnahme

Die Bebauung ostlich der Strale Am Schélkegraben besteht Uberwiegend aus
zweigeschossigen Gebaudezeilen mit Satteldach. Die Erdgeschossbereiche sind
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen belegt, in den Obergeschossen
herrscht Wohnnutzung vor.

Im Kreuzungsbereich NeiRestraRe/Am Scholkegraben ist die Bebauung von der
Stral3e zuriickgesetzt, so dass hier eine Platzsituation vorhanden ist, die im Osten
als Wochenmarkt und im Westen als Parkplatz genutzt wird.

Die Bebauung sudlich der NeifRestralRe besteht aus einem eingeschossigen Nah-
versorger (NP-Mark) und zweigeschossigen Wohn- und Geschaftshausern, in de-
ren Erdgeschoss sich ein Leerstand (ehemaliger Lebensmittelmarkt WO-Markt)
sowie Praxisraume befinden. Die Bebauung westlich der Stralle Am Schélkegra-
ben wird Uberwiegend durch zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhduser ge-
pragt. Zwischen den Gebaudezeilen sind eingeschossige Ladenzeilen vorhanden.
Im Kreuzungsbereich Neil3estralRe/Am Scholkegraben wird die Platzflache als Wo-
chenmarkt genutzt.

Insgesamt sind im Plangebiet sind neben einem Nahversorger (NP-Markt) noch
eine Backerei, eine Metzgerei, ein Blumenladen, eine Buchhandlung und eine Apo-
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theke vorhanden. Die Gesamtverkaufsflache betragt ca. 1.010 m2. Die Einzelhan-
delsnutzungen werden um ca. 20 Dienstleistungsbetriebe (u.a. Versicherung,
Rechtsanwalt, Physiotherapie, Friseur, Fahrschule, Gastronomie, Weiterbildungs-
einrichtung sowie Arztpraxen) erganzt. Im Kreuzungsbereich Am Scholkegraben /
Distelweg befindet sich eine Spielhalle. Derzeit stehen finf Ladengeschéfte leer.

Die Flachen 6stlich der StralRe Am Schdlkegraben liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Leb 106 A fur SZ-Lebenstedt ,Am Saldergraben / Am Scholke-
graben® und sind Uberwiegend als Mischgebiet mit Gberwiegend maximal zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Lediglich fur den Gebauderiegel Am Schélkegraben
2,4,6 und 8 ist ein Kerngebiet festgesetzt.

Die Flache sudlich der Neil3estral3e ist im Bebauungsplan Leb 106 B fur SZ-
Lebenstedt ,Gerstenweg bis Bohnenweg mit OBV* als Mischgebiet mit maximal
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Fir die restlichen Bereiche des Plangebiets liegt
kein Bebauungsplan vor. Hier handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich
gemal § 34 BauGB.

Das Plangebiet ist von Wohnnutzung umgeben, wobei in Richtung Osten und Si-
den vor allem ein- bis zweigeschossige Reihenhausbebauung und in Richtung
Norden und Westen zwei- bis dreigeschossige, Uberwiegend denkmalgeschuitzte
Mehrfamilienhausbebauung aus den 1940er Jahren vorherrschen.

Das Kranichgymnasium und die Emil-Langen-Realschule befinden sich ca. 100 m
nordwestlich des Plangebietes.

2.2 Flachengliederung

Art der Nutzung Grolde
Mischgebiet (MI) 6.847 m?
Urbanes Gebiet (MU) 6.330 m2
Sondergebiet Nahversorgung 2.684 m2
StralR3enverkehrsflache 12.055 m2
Insgesamt 27.916 m2

3 Inhalt des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Gebaudezeilen 6stlich der Strale Am Scholkegraben sowie die beiden Laden-
zeilen westlich dieser Stral3e werden entsprechend der vorhandenen Nutzungsmi-
schung als Mischgebiet gemaR 8§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt. Da Gewerbebetriebe in Form von Prostitutionsstatten (z. B. Bordelle, Woh-
nungsprostitution), Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten (all-
gemein und ausnahmsweise) dem Ziel der Planung - Sicherung des Nahversor-
gungszentrums — entgegenstehen und zu Konflikten mit der vorhandenen Wohn-
bebauung fuhren, werden diese ausgeschlossen.
8 1 Im Mischgebiet (MI) sind Prostitutionsstatten, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnugungsstéatten unzulassig. (8 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 6 Abs. 2
Nr. 4, 6, 7 und 8 BauNVO; § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.V. m. § 6 Abs. 3
BauNVO; § 1 Abs. 9 BauNVO)
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Die platzumfassende Bebauung noérdlich und teilweise sudlich der Swindonstral3e
wird als urbanes Gebiet gemald § 6a BauNVO festgesetzt. Damit wird einerseits
dem zentralen Charakter im Siedlungsgebiet mit hoher baulicher Dichte entspro-
chen und andererseits den unterschiedlichen Anteilen der Nutzungsmischung
Wohnen und Gewerbe Rechnung getragen. Zur Sicherung der Geschaftsflachen
im Erdgeschoss des Platzbereiches werden Wohnungen auf der dem Platz zuge-
wandten Seite ausgeschlossen. Ebenso werden Prostitutionsstatten, Vergnu-
gungsstatten und Tankstellen in diesem Bereich ausgeschlossen, da diese nicht
zur Nahversorgung beitragen.

8 2 Im urbanen Gebiet (MU) sind Prostitutionsstatten, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten unzulassig. (8 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 6a Abs. 2 Nr. 4
BauNVO; 8 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. 8 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO; § 1
Abs. 9 BauNVO)

8 3 Im urbanen Gebiet (MU) sind Wohnungen im Erdgeschoss an der Stral3en-
seite Am Scholkegraben nicht zulassig. (8 6a Abs. 4 BauNVO)

Sudlich der Swindonstral3e wird fur das Gelénde des heutigen Nahversorgers und
fur die westlich angrenzende Flache ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Nahversorgung gemaf 8 11 BauNVO festgesetzt. Damit werden dem Nahversor-
ger planungsrechtlich Erweiterungsmaoglichkeiten fur einen zeitgeméafen Markt ge-
schaffen. Durch die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl von 0,373 ergibt sich
bei einer GroRe des Sondergebietes von 2.684 m2 eine maximale Verkaufsflache
von 1001 m2.

Die Flachen im Erdgeschoss werden ausschlief3lich fir nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel und Nutzungen mit Publikumsverkehr vorbehalten. Vorhandene
Wohnnutzungen im Erdgeschoss geniel3en Bestandsschutz.

8 4 Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorgung® sind im Erdge-
schoss folgende Nutzungen zulassig:
- Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Sortiment von
mindestens 90 % der Verkaufsflache.
Nahversorgungsrelevante Sortimente sind:
* Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk und Feinkost,
Tabakwaren, Getranke, Reformwaren
* Drogerieartikel, Kosmetika, Parfumeriewaren (Gesundheits- und
Korperpflegeartikel inkl. Wasch- und Putzmittel)
» Apothekerwaren, pharmazeutische Artikel
* (Schnitt-)Blumen
« Zeitungen / Zeitschriften
Die Einzelhandelsbetriebe dirfen eine Verkaufsflachenzahl von 0,373 nicht
uberschreiten: Die Verkaufsflachenzahl multipliziert mit der jeweiligen Bau-
grundsticksgrol3e ergibt die maximal zuldssige Verkaufsflache.
- nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit der Ausnahme von Prosti-
tutionsstatten
- Raume fir freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO
-Schank- und Speisewirtschaften
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- Anlagen fur die drtliche Verwaltung sowie fur kirchliche, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke
(8 11 Abs. 2 BauNVO)

In den Obergeschossen sind auch neben Raumen fiur freie Berufe (z. B. Arzt,
Rechtsanwalt, etc.), Beherbergungsbetrieben, nicht stérenden Gewerbebetrieben
mit der Ausnahme von Prostitutionsstatten auch Wohnungen zuléssig, um eine der
zentralen Lage angemessene und flexible Nutzung zu ermdoglichen. Der Aus-
schluss von Prostitutionsstatten erfolgt, da diese gewerbliche Nutzung weder mit
der Zielsetzung Nahversorgungszentrum noch mit der vorhandenen Wohnnutzung
vereinbar ist. Die entsprechende Festsetzung lautet:

8 5 Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung®sind in den Ober-
geschossen Beherbergungsbetriebe, Wohnungen, Raume fir freie Berufe im
Sinne des § 13 BauNVO sowie nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe mit
der Ausnahme von Prostitutionsstatten zulassig (8 11 Abs. 2 BauNVO).

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GR2), einer Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der Anzahl der Vollgeschosse ge-
regelt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird in den Mischgebieten 6stlich der Stral3e Am
Schdélkegraben mit mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen festgesetzt.
Damit wird der Bestand gesichert und Erweiterungsmdaglichkeiten auf drei Vollge-
schosse geschaffen. Fur die beiden Mischgebiete westlich dieser StralRe werden
maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Damit besteht fur die beiden vorhande-
nen eingeschossigen Ladenzeilen die Mdglichkeit zur Aufstockung.

In den urbanen Gebieten werden zwischen zwei und funf Vollgeschosse festge-
setzt. Dies entspricht Gberwiegend der vorhandenen Geschossigkeit. Fur den bis-
lang zweigeschossigen Geb&auderiegel Am Schoélkegraben 2,4,6 und 8 wird mit der
Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen die Mdglichkeit zur Aufstockung ge-
geben.

Sudlich der Swindonstral3e wird im urbanen Gebiet und dem Sondergebiet eine
maximale Dreigeschossigkeit auf einer Tiefe von 15 m festgesetzt, damit hier eine
mehrgeschossige, stral3enbegleitende Bebauung in zentraler Lage entstehen
kann. Die restlichen Bauflachen werden wie bisher mit maximal zwei Vollgeschos-
sen festgesetzt.

Die GFZ betragt in den Mischgebieten 1,2, in den urbanen Gebieten in Abhangig-
keit von der zulassigen Geschossigkeit 1,2, 2,4 und 3,0.

Durch diese Festsetzungen wird der Gebaudebestand gesichert. Gleichzeitig wer-
den moderate Erweiterungsmoglichkeiten, vor allem durch Aufstockung bestehen-
der Gebaude, eingerdumt. Die Orientierungswerte fur die Bestimmung der Ober-
grenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gemalRd § 17 Abs. 1 BauNVO werden
in den Mischgebieten (1,2) und den urbanen Gebieten (3,0) eingehalten.
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Die GRZ wird unter Bertcksichtigung der bislang planungsrechtlich zulassigen und
vorhandenen Bebauung in den Mischgebieten mit 0,6, in den urbanen Gebieten
mit 0,6 bzw. 0,8 und im Sondergebiet mit 1,0 festgesetzt. Die Orientierungswerte
fur die Bestimmung der Obergrenzen des Mafl3es der baulichen Nutzung gemaf
§ 17 Abs. 1 BauNVO werden in den Mischgebieten (0,6) und den urbanen Gebie-
ten (0,8) eingehalten.

Im Sondergebiet Nahversorgung wird der Orientierungswert von 0,8 um 0,2 tber-
schritten. Diese Uberschreitung ist erforderlich, um die stadtebaulich gewiinschte
Erweiterung des Nahversorgers auf der ohnehin schon knapp dimensionierten
Bauflache zu ermdglichen. Zudem ist die Flache bereits im Bestand zu Gber 95%
versiegelt.

3.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir die Baufelder entlang der StralRe Am Scholkegraben und ndrdlich der Swin-
donstralRe wird dem Bestand entsprechend eine geschlossene Bauweise festge-
setzt. In der geschlossenen Bauweise werden die Gebaude ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung
erfordert.

In dem ausschlief3lich an die Sperlingsgasse grenzenden Baufeld wird dem Be-
stand entsprechend eine offene Bauweise festgesetzt. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet.

Im Sondergebiet sudlich der Swindonstrale ist die Festsetzung einer Bauweise
nicht erforderlich.

Im urbanen Gebiet sudlich der Swindonstral3e ist ein Gebaude in geschlossener
Bauweise vorhanden. Entsprechend erfolgt hier die Festsetzung einer geschlos-
senen Bauweise.

Zur Sicherung der bestehenden stral3en- bzw. platzbegleitenden Bebauungsstruk-
tur Am Scholkegraben und entlang der Swindonstrafl3e werden im Mischgebiet und
teilweise im urbanen Gebiet stralRenzugewandt Baulinien festgesetzt. Die Uberbau-
bare Flache wird im rickwartigen Bereich durch Baugrenzen bestimmt.

Die Festsetzung der Baugrenzen und Baulinien bezieht sich auf die Hauptbaukér-
per. Durch Vordacher im Erdgeschossbereich kénnen die Baulinien und Baugren-
zen auf einer Tiefe von bis zu 2 m Uberschritten werden. Dies entspricht der vor-
handenen Baustruktur entlang der Stral3e Am Schoélkegraben.

§ 7 Die Baulinien und Baugrenzen kdnnen im Erdgeschossbereich durch Vorda-

cher um bis zu 2 m Uberschritten werden. (8 23 Abs.2 und Abs.3 BauNVO)

Im Sondergebiet und im urbanen Gebiet sudlich der SwindonstralRe werden die
Uberbaubaren Grundstticksflachen mittels Baugrenzen festgesetzt. Die Uberbau-
baren Grundstticksflachen sind so bemessen, damit im Falle einer Neuaufstellung,
bzw. Modernisierung des vorhandenen Nahversorgers ausreichender Gestal-
tungsspielraum verbleibt.

Um das einheitliche Erscheinungsbild des Stral3enraums nicht durch Nebenanla-
gen, vor allem Unterstande und Gartenhauser, sowie durch Garagen und Carports
zu stéren, sind Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauGB an
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den der StralRe zugewandten Seite auf die Uberbaubaren Grundstiicksflachen be-

schrankt. Im rickwartigen Bereich der Grundstiicke sind sie auch auf3erhalb der

Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

8 6 Zwischen den StralRenverkehrsflachen und den tberbaubaren Grundstticks-
flachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gemali
8 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanlagen gemali § 14 Abs. 1 BauNVO un-
zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

3.4 Dachbegrinung

Begrtinte Dacher wirken sich positiv auf das Mikroklima aus, bewirken eine Dam-

mung im Winter, einen Hitzeschutz im Sommer, binden Feinstaub, speichern Re-

genwasser, haben einen kihlenden Effekt durch Verdunstung und fordern die Ar-
tenvielfalt.

Daher wird fir Neubauten im Plangebiet die Begrinung der Flachdacher und flach

geneigter Dacher bis 15 ° Dachneigung von Hauptgebauden und Garagen festge-

setzt. Davon ausgenommen sind die Flachen, die fir Solaranlagen genutzt wer-
den. Zudem werden fur technische Aufbauten (Luftungsanlagen, Schornsteine,

Antennen, etc.) sowie flr nicht brennbare Abstandsstreifen, Dachterrassen und die

Attika 20 % der Dachflache eingeraumt.

8 8 Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15° Neigung von Hauptgeb&uden
und Garagen sind mit Ausnahme der fir Solaranlagen genutzten Flachen ex-
tensiv zu begriinen und dauerhaft begrunt zu erhalten. Der Schichtaufbau
muss mindestens 12 cm, die Substratschicht mindestens 8 cm betragen. Fur
die Begrunung sind geeignete Graser-, Krauter- und Sporenmischungen aus
heimischen Arten zu verwenden. Auf bis zu 20 % der Dachflachen sind fol-
gende Nutzungen zulassig: Technische Aufbauten, Dachterrassen, Attika und
nicht brennbare Abstandsstreifen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

3.5 Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen

Zur Ermittlung der Gerauschsituation sowie der erforderlichen Schallschutzmal3-
nahmen wurde durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann am 31.05.2017 eine schall-
technische Untersuchung erstellt.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Stra-
Benverkehrsgerdusche, die Parkplatzgerausche der offentlichen Stellplatze im
Kreuzungsbereich SwindonstralRe / Am Schoélkegraben sowie die auf die schutz-
wurdigen Bauflachen einwirkenden Gerausche der Einzelhandelsnutzungen, er-
mittelt und beurteilt.

3.5.1 Schallbelastung

StralRenverkehr

Nach den vorliegenden Rechenergebnissen werden fur den grof3ten Teil der Bau-
flachen tagsuber (6:00 bis 22:00 Uhr) die Orientierungswerte der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau” fir ein Mischgebiet von 60 dB(A) unterschritten. Le-
diglich im direkten Nahbereich zur SwindonstraRe ergeben sich Uberschreitungen
des Orientierungswertes um bis zu 5 dB(A). In der Nachtzeit (22:00 bis 6:00 Uhr)
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wird der Orientierungswert fir ein Mischgebiet von 50 dB(A) bis auf den direkten
Einmundungsbereich Swindonstral3e/Am Scholkegraben eingehalten.

Gewerbe

Im Plangebiet ist ein Nahversorger vorhanden. Fur den Nahversorger sind die re-
levanten Schallquellen bei der Anlieferung und den Kundenstellplatzen zu erwar-
ten. Das schalltechnische Gutachten zeigt auf, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® sowohl im Plangebiet als auch bei der an-
grenzenden Wohnnutzung aul3erhalb des Plangebiets, die den Schutzanspruch
eines allgemeinen Wohngebietes aufweist, sowohl am Tage als auch nachts ein-
gehalten werden.

Im Fall eines Neubaus des Nahversorgers ist im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens die schalltechnische Vertraglichkeit durch ein entsprechendes Gutach-
ten nachzuweisen.

Sportlarm

Durch den ca. 200 m nordlich des Plangebiets gelegenen Sportplatz, der sowohl
von der Schule als auch von einem FuR3ballverein genutzt wird, wird im Plangebiet
der maRRgebliche Immissionsrichtwert fur ein Mischgebiet deutlich unterschritten.

3.5.2 SchallschutzmalRnahmen

Da sowohl die Stral3en als auch die Bebauung vorhanden sind und nicht wesent-
lich gedndert werden, sind die Mdglichkeiten zur Verbesserung des Larmschutzes
beschrankt. Insbesondere kommen aktive SchallschutzmalRnahmen etwa in Form
von Larmschutzwallen oder Larmschutzwanden sowohl aus stadtebaulicher Sicht
als auch auf Grund der fehlenden Flachenverfligbarkeit nicht in Frage.

Die Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h ist auf der Hauptverkehrsstral3e
Swindonstral3e derzeit nicht méglich. Im Gutachten werden daher passive Schall-
schutzmafl3nahmen an den Gebauden in Form von schalldammenden AulRenbau-
teilen und schallddmmenden Liftern fur Schlaf- und Kinderzimmer empfohlen.
Sollten AuRenwohnbereiche geschaffen werden, so sind diese durch die Gebau-
destellung oder private Schallschutzwénde zu schitzen.

MaRgeblich wird der Schallschutz eines Geb&audes in der Regel durch die Schall-
dammung der Fenster bestimmt. In Abh&angigkeit zum Aul3enlarmpegel wird hierzu
eine Anforderung an die erforderlichen Luftschallddmmung der Aul3enbauteile ei-
nes Geb&audes formuliert. Die Summe der ermittelten Immissionen aus dem Stra-
3en- und Schienenverkehr nach DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau - Teil 1:
Grundlagen und Hinweise fir die Planung) mit um 3 dB erhdhten Verkehrsimmis-
sionen, ergibt den mafigeblichen AuR3enlarmpegel nach DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau; Anforderungen und Nachweise, Beuth Verlag/Berlin). In Abhangigkeit
des rechnerisch ermittelten Au3enlarmpegels sind in der DIN 4109 Larmpegelbe-
reiche definiert.

§ 9 Bei der Errichtung und der Anderung von Geb&auden mit schutzbediirftigen Auf-
enthaltsraumen sind die Aul3enbauteile entsprechend den Anforderungen der
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dargestellten Larmpegelbereiche nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hoch-
bau®, (Beuth Verlag/Berlin) auszubilden. Die erforderlichen SchalldAmm-
mafe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgrofRe im
Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 nachzuweisen. In Ab-
hangigkeit vom Larmpegelbereich sind die in der nachfolgenden Tabelle auf-
gefuhrten resultierenden Bauschalldamm-Mal3e fur die Au3enbauteile einzu-

halten:

MaRgeblicher Lirmpegel- resultierendes Bauschalldimm-MaRe R'w, res
AuBenlirmpegel bereich A%%”ggigg?ﬂ“gim Biiroraume etc.
[4B(A)] - [dB(A)] [dB(A)]

=55 I 30
56 bis 60 1] 30 30
61 bis 65 I} 35 30
66 bis 70 IV 40 35
71 bis 75 W 45 40
76 bis 80 VI 50 45
= 80 Vi -+ 50
" Die Anforderungen sind auf Grund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedirftigen
R&aumen, die an der zur Gerauschquelle abgewandten Seite angeordnet wer-
den, kénnen nach DIN 4109 bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei ge-
schlossener Bebauung um 10 dB(A) verminderte Aul3enlarmpegel angesetzt
werden. (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche gehen von freier Schal-

lausbreitung im Plangebiet aus. Damit die schallabschirmenden Effekte der Be-

bauung angemessen bericksichtigt werden, kann bei entsprechendem Nachweis

des Schallschutzes gemaf DIN 4109 dieser auch abweichend getroffen werden.

8§ 10 Bei abweichender Ausfihrung ist ein Einzelnachweis Uber die Einhaltung des
erforderlichen Schallschutzes gemafd DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
(Beuth Verlag, Berlin) zu erbringen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschutzwéllen oder -wé&nden
sind aufgrund der innerstadtischen Lage stadtebaulich nicht vertretbar und schei-
den auch aufgrund der fehlenden Flachenverfugbarkeit aus.

3.6 Verkehrsflachen

Die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen werden im Bestand festgesetzt. Auf
die konkrete Festsetzung von Stellplatzflachen oder Baumstandorten innerhalb der
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offentlichen Verkehrsflachen wird verzichtet, damit diese flexibel genutzt werden
konnen.

4 Besondere Aspekte der Planung

4.1 ErschlieBung und Infrastruktur

4.1.1 Anbindung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Uber die Swindonstral3e an das inner- und Uberortliche Ver-
kehrsnetz angebunden.

Im Plangebiet ist die Bushaltestelle ,Schdlkegraben® vorhanden. Der Bahnhof SZ-
Lebenstedt liegt ca. 600 m Luftlinie entfernt.

4.1.2 Stellplatze

Auf die Festsetzung von Stellplatzflachen auf den Baugrundstiicken oder innerhalb
der Stral3enverkehrsflachen wird verzichtet, um deren Nutzung variabel zu halten.
Der Stellplatzbedarf auf den Baugrundstticken richtet sich nach dem Bauordnungs-
recht. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Bauanzeigeverfahrens erfolgt der
notwendige Nachweis auf den jeweiligen Baugrundsticken.

4.1.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas, Strom und Fernmeldeeinrich-
tungen wird Uber die entsprechenden Versorgungstrager sichergestellt. Im Kreu-
zungsbereich Sperlingsgasse/Schwalbenweg ist eine Trafostation vorhanden.

Die Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser ist Uber die bestehenden Kanéle
gegeben.

Von Seiten einzelner Versorgungstrager gibt es in der letzten Zeit Bestrebungen,
Versorgungsleitungen oberirdisch zu verlegen, um Kosten zu sparen. Oberirdische
Versorgungsleitungen sind bisher im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden
und entsprechen auch nicht dem innerstadtischen Charakter.

8 11 Versorgungsleitungen sind ausschlieBlich unterirdisch zu verlegen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

4.1.4 Soziale Infrastruktur

Durch den Bebauungsplan werden planungsrechtlich keine zusatzlichen Wohnun-
gen geschaffen. Somit entsteht auch kein zusatzlicher Bedarf an Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur. Der bestehende Bedarf wird bereits Uber die in der Umge-
bung vorhandenen Einrichtungen gedeckt.

4.2 Bodenverhaltnisse und Altlasten

Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie / Hannover weist darauf hin,
dass im Untergrund losliche Karbonatgesteine aus der Oberkreide in einer Tiefe
liegen, in der durch irregulédre Auslaugung lokal Verkarstungserscheinungen auf-
treten konnen. Erdfélle aus dieser Tiefe sind selten und im Planungsbereich sowie
im naheren Umkreis nicht bekannt. Die nachsten bekannten Erdfalle liegen mehr
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als 500 m entfernt nérdlich des Plangebietes und stammen aus einer anderen ge-
ologischen Epoche (Zechstein).

Das Planungsgebiet wird formal der Erdfallgefahrdungskategorie 2 zugeordnet
(gemalf Erlass des Niedersachsischen Sozialministers "Baumal3nahmen in erdfall-
gefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Bei Bauvorhaben
im Planungsbereich kann bezuglich der Erdfallgefahrdung auf konstruktive Siche-
rungsmal3nahmen verzichtet werden.

Im Plangebiet befindet sich die Altlastenverdachtsflache 2307, bei der es sich um
ein nach 1945 verfilltes Loschwasserbecken handelt. Die Verdachtsflache liegt im
Bereich des Marktplatzes ostlich der Stralle ,Am Scholkegraben®.

Das Gutachten ,Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten sowie umwelt-
technische Untersuchungen“ des Blros bsp Ingenieure / Braunschweig vom
14.03.2018 hat ergeben, dass dort keine Verunreinigungen vorhanden sind. In den
Bodenproben waren keine erhdhten Schadstoffkonzentrationen feststellbar. Die
bindige Auffillung ist aus umwelttechnischer Sicht uneingeschrankt wieder ver-
wertbar. Es liegen auRerdem keine Uberschreitungen der Priufwerte fiir die Nut-
zung als Wohngebiet gemall Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vor. Selbst die Vorsorgewerte gemall BBodSchV werden eingehalten.

4.3 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat die vorliegenden Luftbilder vollstandig aus-
gewertet. In Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben, Luftminen) wird keine Kampf-
mittelbelastung vermutet. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zu-
standige Polizeidienststelle, der Fachdienst Sicherheit, Recht und Ordnung der
Stadt Salzgitter oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersach-
sens bei der Regionaldirektion Hameln-Hannover des Landesamtes fir Geoinfor-
mation und Landesvermessung Niedersachsen zu benachrichtigen.

4.4 Denkmalschutz

Archaologische Denkmalpflege:

Da in der Umgebung arch&ologische Fundstellen bekannt sind, sind Erdarbeiten
mindestens zwei Wochen vor Beginn der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Salzgitter anzuzeigen.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche oder mittelalterli-
che Bodenfunde wie Tongefal3scherben, Schlacken, Metallobjekte, Holzkohlean-
sammlungen, auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen gemacht
werden, sind diese gemald § 14 (1) Niedersachsische Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehdrde der
Stadt Salzgitter sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Hu-
sarenstrafe 75, 38102 Braunschweig unverzuglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihnren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die
Unterlassung der Anzeige stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem
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BuRgeld geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen des 8 35
NDSchG, insbes. die Abs. 2 und 4, wird deshalb besonders hingewiesen.

Umgebungsschutz von Baudenkmalen:

Die Bebauung westlich der der Stral3e ,Am Schoélkegraben® und nérdlich der Swin-
donstral3e ist Teil des denkmalgeschitzten Bauabschnittes ,Lebenstedt 11“ mit ei-
ner Bebauung aus den friihen 1940er Jahren. Die Siedlung steht unter Denkmal-
schutz, da sie ein wichtiges Zeugnis der Bautatigkeit im NS-Regime der 1930 —
1940er Jahre darstellt. Baumal3nahmen in diesem Bereich miissen mit der Unteren
Denkmalschutzbehérde der Stadt Salzgitter abgestimmt werden, da entweder das
Denkmal selbst betroffen oder der Umgebungsschutz des Denkmals betroffen ist
(8 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz).

In der Planzeichnung wird auf diese Punkte hingewiesen.

4.5 Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Planung entstehen teilweise neue Baurechte, die allerdings aufgrund der
Ausgangslage - das Plangebiet ist fast vollstdndig bebaut bzw. versiegelt - keinen
Eingriff in Boden-, Natur und Landschaft darstellen. Die fur den Uberwiegenden
Teil des Plangebietes geltenden Bebauungsplane Leb 106A und Leb 106B setzen
in den Misch- und Kerngebieten Grundflachenzahlen von 0,4 bis 0,6 auf Grundlage
der Baunutzungsverordnung 1977 fest, so dass aus planungsrechtlicher Sicht vom
Grundsatz her eine vollstandige Versiegelung des Plangebietes mit Gebauden und
Nebenanlagen maoglich ware. Die Erhéhung der zulassigen Geschossigkeit von
zwei auf maximal drei Vollgeschosse stellt keinen Eingriff in das Orts- oder Land-
schaftsbild dar. Im Plangebiet selbst ist ein fliinfgeschossiger Geb&auderiegel vor-
handen. Nordlich des Plangebietes grenzt ein viergeschossiges Mehrfamilienhaus
an.

Fur die restliche Teilflache des Plangebiets (SwindonstralRe 23, 25, 27 und 29 so-
wie Am Schélkegraben 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13 und 15) liegt kein Bebauungsplan vor.
Hier handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich, in welchem geméanR § 34
BauGB Baurechte bestehen. Diese werden durch den Bebauungsplan gesichert.
Die Erstellung einer Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

Hinweise, dass es sich beim Plangebiet um den Lebensraum besonders geschiitz-
ter Tierarten oder um besonders geschuitzte Biotope handelt, liegen derzeit nicht
vor.

5 Umweltbericht (gem. § 2a BauGB)

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1la BauGB ist
eine Umweltprifung geman 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Diese
werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand
und allgemein anerkannten Prufmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bebauungsplans in angemessener Weise verlangt werden kann.
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5.1 Einleitung

5.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Planung

Das Ziel der Planung ist die Sicherung des Nahversorgungszentrums Am Schdél-
kegraben durch die Festsetzung von Mischgebieten, urbanen Gebieten und eines
Sondergebietes, in welchen Nutzungen, die nicht der wohnortnahen Versorgung
mit Waren und Dienstleistungen dienen, wie z. B. Wettburos oder Spielhallen, aus-
geschlossen werden.

5.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fach-
planungen und ihre Bedeutung fur den Bauleitplan

Die wichtigsten fur die Umwelt relevanten Gesetze und Verordnungen sind bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes:

= 8§81 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB): Berticksichtigung der Belange
des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege,

» §la Abs. 2 BauGB: Sparsamer Umgang mit Grund und Boden,

= §la Abs. 3 BauGB: Verpflichtung zur Ausweisung von Vermeidungs- und
AusgleichsmalRnahmen (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

= 82 Abs. 4 BauGB: Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichts (Um-
weltprufpflicht),

= § 4c BauGB: Verpflichtung zur Uberwachung der aufgefiihrten Umweltaus-
wirkungen,

» 88 18-20 Bundesnaturschutzgesetz: Regelung der Eingriffe in Natur und
Landschaft, Verpflichtung zur Vermeidung, Minimierung und Ausgleich,

» Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) mit 6. Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm - TA Larm) und 16. Verordnung zum Bun-
desimmissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung): Bertcksich-
tigung zur Ermittlung und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden
Immissionen durch Gewerbe- und Verkehrslarm,

» § 1 Bundes-Bodenschutzgesetz: Verpflichtung zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Funktionen des Bodens

5.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.2.1 Bestandsaufnahme

Die Bebauung 6stlich der StraRe Am Scholkegraben besteht vorwiegend aus zwei-
geschossigen Geb&audezeilen. Die Erdgeschossbereiche sind tberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen belegt, in den Obergeschossen herrscht Wohnnutzung
Vor.

Im Kreuzungsbereich Neil3estralRe/Am Scholkegraben ist die Bebauung von der
Stral3e zuriickgesetzt, so dass hier eine Platzsituation vorhanden ist, die im Osten
als Wochenmarkt und im Westen als Parkplatz genutzt wird.
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Die Bebauung sidlich der Neil3estral3e besteht aus einem eingeschossigen Nah-
versorger und zweigeschossigen Wohn- und Geschaftshdusern, in deren Erdge-
schoss sich ein Leerstand (ehemaliger Lebensmittelmarkt WO-Markt) sowie Pra-
xisraume befinden. Die Bebauung westlich der Stralle Am Schdlkegraben wird
Uberwiegend durch zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilienhéduser gepragt. Zwi-
schen den Gebaudezeilen sind eingeschossige Ladengebaude vorhanden. Im
Kreuzungsbereich Neil3estral3e/Am Scholkegraben befindet sich eine Platzflache,
auf der der Wochenmarkt stattfindet.

Insgesamt sind im Plangebiet sind neben einem Nahversorger (NP-Markt) noch
eine Backerei, eine Metzgerei, ein Tabakladen, ein Tee- und Presseladen und eine
Apotheke vorhanden. Die Gesamtverkaufsflache betragt ca. 1.010 m2. Die Einzel-
handelsnutzungen werden um ca. 20 Dienstleistungsbetriebe (u.a. Versicherung,
Rechtsanwalt, Physiotherapie, Fahrschule, Gastronomiebetriebe, Weiterbildungs-
einrichtung, Arztpraxen) erganzt. Im Kreuzungsbereich Am Scholkegraben / Dis-
telweg ist eine Spielhalle vorhanden.

Die Flachen 6stlich der StraRe Am Schdlkegraben liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Leb 106 A fur SZ-Lebenstedt ,Am Saldergraben / Am Scholke-
graben® und sind Uberwiegend als Mischgebiet mit Uberwiegend maximal zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Lediglich fir den Gebauderiegel Am Schoélkegraben
2,4,6 und 8 ist ein Kerngebiet festgesetzt.

Die Flache sudlich der Neil3estral3e ist im Bebauungsplan Leb 106 B fur Sz-
Lebenstedt ,Gerstenweg bis Bohnenweg mit OBV* als Mischgebiet mit maximal
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Fur die restlichen Bereiche des Plangebiets liegt
kein Bebauungsplan vor. Hier handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich
gemal’ § 34 BauGB.

Das Plangebiet ist von Wohnnutzung umgeben, wobei in Richtung Osten und Su-
den vor allem ein- bis zweigeschossige Reihenhausbebauung und in Richtung
Norden und Westen zwei- bis dreigeschossige, Uberwiegend denkmalgeschuitzte
Mehrfamilienhausbebauung aus den 1940er Jahren vorherrschen.

5.2.1.1 Basisszenario

Hinsichtlich der Schutzgiter stellt sich der Planbereich wie folgt dar:

Schutzgut Boden

Der naturliche Boden ist eine Parabraunerde. Dieser Boden zeichnet sich durch
eine grundsatzlich sehr hohe Ertragsfahigkeit aus.

Bedingt durch die bereits derzeit vorhandene nahezu vollstandige Versiegelung
der Flachen sind die Bodenfunktionen bereits derzeit erheblich beeintrachtigt. Die
Filter- Puffer- und Speicherfunktionen sind, auf3er im Bereich der vorhandenen Ein-
zelb&ume und Hausgarten, nicht gegeben.

Im Plangebiet befindet sich die Altlastenverdachtsflache 2307, bei der es sich um
ein nach 1945 verfilltes Loschwasserbecken handelt. Die Verdachtsflache liegt im
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Bereich des Marktplatzes 6stlich der Stral’e ,Am Schoélkegraben®. Die gutachterli-
che Untersuchung der Flache hat ergeben, dass keine Verunreinigungen vorhan-
den sind.

Schutzgut Flache
Das Plangebiet umfasst eine bereits bebaute und genutzte Flache innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortslage und ist fur das Schutzgut ohne Bedeutung.

Schutzqut Wasser/Grundwasser

Es sind keine Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden. Aufgrund der
Uberwiegend versiegelten Flache hat das Gebiet keine Bedeutung fir das
Schutzgut Grundwasser.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der Uberwiegenden Versiegelung des
Areals besitzt der Anderungsbereich keine Funktion als Kaltluftentstehungsgebiet
und leistet keinen Beitrag zu Verbesserung des innerortlichen Klimas. Er ist fir das
Schutzgut ohne Bedeutung.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften/Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Bebauung und Versiegelung als Le-
bensraum fur Tiere und Pflanzen weitgehend ungeeignet. Lediglich im Bereich der
vorhandenen Einzelbdume und Hausgarten sowie an den Gebauden besteht in
geringem Umfang fur kulturfolgende Vogelarten die Moglichkeit, sich anzusiedeln.

Schutzqut Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage, tber-
wiegend umgeben von zweigeschossiger Mehrfamilienhaus- und Reihenhausbe-
bauung. Gleichzeitig ist die Flache selbst Uberwiegend mit zweigeschossigen
Wohn- und Geschaftsgebauden nebst zugehdrigen Stellplatzen und Zufahrten be-
baut.

Das Ortsbild ist hier ohne besondere Bedeutung. Ein Bezug zur freien Landschaft
besteht nicht.

Schutzqgut Kultur- und Sachqguter

Die Stral3enbebauung westlich ,Am Schdlkegraben® und ndérdlich der Swindon-
stral3e ist Teil des denkmalgeschutzten Bauabschnittes ,Lebenstedt I mit einer
Bebauung aus den friihen 1940er Jahren. Die Siedlung steht in Ihrer Gesamtheit
— mit Freiflachen — unter Denkmalschutz, da Sie ein wichtiges Zeugnis der Bauta-
tigkeit im NS-Regime der 1930-40er Jahre darstellt.

Schutzgut Mensch

Vom Plangebiet gehen, bedingt durch die vorhandenen gewerblichen Nutzungen
— insbesondere der Lebensmitteldiscounter — Auswirkungen auf die angrenzend
vorhandene Wohnbebauung in Form von Gerauschen (Kunden-und Lieferverkehr)
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aus. Gleichzeitig sind sowohl das Plangebiet, als auch die in der Umgebung vor-
handenen Wohnnutzungen durch Gerausche aus dem Verkehr der Swindonstral3e
belastet.

5.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch-
fuhrung der Planung

Die Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung geht von der

aktuellen Nutzung des Plangebietes aus und zeigt Auswirkungen auf, die ggf. mit

den zukinftig moglichen baulichen Ergédnzungen im Zusammenhang stehen.

Schutzgut Boden

Unter Berilcksichtigung des aktuellen Zustandes vor Ort sind Beeintrachtigungen
des Schutzgutes bei Umsetzung der Planung tber das aktuell gegebene Mal3 hin-
aus nicht zu erwarten.

Schutzgut Flache

Fur das Schutzgut ergeben sich bei Durchfiihrung der Planung keine Anderungen
oder Beeintrachtigungen gegeniber dem aktuellen Zustand. Die planerische Ent-
wicklung der bereits bebauten Flachen tragt zur Vermeidung neuer Flachenversie-
gelungen in bislang unbebauten Bereichen bei.

Schutzqut Wasser/Grundwasser

Bei Umsetzung der Planung wird sich keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes ergeben, da keine Gewasser vorhanden sind und der Bereich bereits
aktuell aufgrund der hohen Versiegelung nur eine geringe Bedeutung fur die
Grundwasserneubildung aufweist.

Schutzgut Klima/Lufthygiene

Da es sich um die Uberplanung eines weitgehend bebauten innerstadtischen Be-
reichs handelt, sind Veranderungen nicht zu erwarten.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften/Biologische Vielfalt

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Plangebiet als Lebensraum fur Tiere
und Pflanzen weitgehend ungeeignet. Daher werden sich bei Umsetzung der Pla-
nung keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes ergeben.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Unter Beriicksichtigung der Bestandssituation entstehen durch die Planung keine
zusatzlichen Beeintrachtigungen.

Schutzgut Kultur- und Sachquter

Durch die Planung entstehen keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut. Die
denkmalgeschutzten Gebaude im Plangebiet sind gekennzeichnet und mit dem
Hinweis versehen, dass im Falle von Baumal3nahmen eine Abstimmung mit der
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zustandigen Denkmalschutzbehérde erforderlich ist. Sonstige Sachguter werden
durch die Planung nicht berihrt.

Schutzgut Mensch

Bei Durchfihrung der Planung wird sich an der Gerauschsituation insgesamt keine
erhebliche Anderung ergeben. Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens
wurde geprift, welche Schallbelastungen sich aus der vorhandenen Verkehrssitu-
ation und gewerblichen Nutzungen vorhanden sind. Die erforderlichen Schall-
schutzmal3Bhahmen werden im Bebauungsplan festgesetzt bzw. es sind entspre-
chende Auflagen im Baugenehmigungsverfahren vorzunehmen, damit die Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzqitern

Soweit Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bestehen, wurden sie oben
angesprochen. Weitere Wechselwirkungen werden nicht erwartet.

5.2.3 Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung ergeben sich keine umweltrele-
vanten Auswirkungen.

5.2.4 Mallnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand entstehen keine direkten Umweltauswirkungen,
fir die MalRnahmen vorgesehen und eine Uberwachung vorgenommen werden
musste.

5.2.5 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Da das Ziel der vorliegenden Planung ist die Absicherung und Entwicklung des
vorhandenen Nahversorgungszentrums ist, bestehen keine anderen plausiblen
Planungsmaglichkeiten.

5.2.6 Beschreibung der nachteiligen Auswirkungen schwerer Unfélle und
Katastrophen auf die Umweltbelange

Durch die festgesetzten Mischgebiete, urbanen Gebiete und dem Sondergebiet ist
sicher ausgeschlossen, dass eine Ansiedlung eines Betriebes, durch den schwere
Unfélle mit schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Artikels 3 Nr. 13 der
EU-Richtlinie 2012/18/EU ausgel6st werden kdnnen, im Plangebiet erfolgen kann.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Gewerbegebiete oder andere Fla-
chen von denen Stérungen auf das Baugebiet im Sinne des 8§ 50 Bundes-Immissi-
onsschutzgesetz ausgehen kénnen. Die Ansiedelung von Storfallbetrieben oder
Storfallstandorten im Sinne von 8§ 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG werden durch den
Bebauungsplan nicht vorbereitet.
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Auswirkungen auf die anderen Schutzgtiter, die aufgrund der Anfalligkeit der nach
Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu
erwarten sind, sind nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auch nicht im Achtungs-
abstand von Betrieben, die Krisenfalle gemald Seveso llI-Richtlinie (2012/18/EU)
und Euratom-Richtlinie (2013/59/Euratom) auslésen kénnten.

5.3 Zusatzliche Angaben

5.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren

Bei der Erarbeitung des Umweltberichtes wurden keine speziellen technischen
Verfahren angewendet, Die Bestandsaufnahme erfolgte durch Luftbildauswertung,
Begehung vor Ort und Auswertung des Karten- und Datenmaterials der Fachbe-
horden. Schwierigkeiten bei der Erarbeitung der Umweltpriifung ergaben sich
nicht.

5.3.2 Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen

Die Fachbehorden, die Gber umweltrelevante Informationen verfiigen, werden je-
weils drei und funf Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplans angeschrieben.
Die dort gesammelten Erkenntnisse zu Umweltauswirkungen durch die Planung
werden dabei abgefragt. Sollten hierbei nach Art oder Umfang erhebliche, unvor-
hergesehene, nachteilige Umweltauswirkungen festgestellt werden, sind geeig-
nete Gegenmal3nahmen zu prufen.

5.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das Nahversorgungszent-
rum Am Scholkegraben. Die Erdgeschossbereiche werden tberwiegend durch
kleinteilige Geschéfts- und Blronutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften
genutzt. In den Obergeschossen ist Uberwiegend Wohnnutzung vorhanden. Im
Plangebiet sind Vergnigungsstétten, insbesondere Spielhallen und Wettbiros,
bislang planungsrechtlich zuldssig. Die vorhandenen Bebauungsplane setzen
Misch- und Kerngebiete fest, in welchem Spielhallen nicht ausgeschlossen sind.
Eine Spielhalle ist vorhanden. Derzeit besteht eine erhebliche Nachfrage nach
Standorten flr Spielhallen und Wettbiros. Zur Sicherung des Nahversorgungs-
zentrums ist der Ausschluss von Vergnigungsstatten durch die Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplans erforderlich.

Das Ziel der Planung ist die Sicherung des Nahversorgungszentrums Am Schol-
kegraben durch die Festsetzung von Mischgebieten, urbanen Gebieten und einem
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Nahversorgung, in welchen Nutzungen,
die nicht der wohnortnahen Versorgung mit Waren und Dienstleistungen dienen,
wie z. B. Wettburos oder Spielhallen, ausgeschlossen werden. Zudem werden
durch die Erh6hung der Geschossigkeit von zwei auf maximal drei Vollgeschosse
Mdglichkeiten zur Aufstockung ermdglicht und dem vorhandenen Nahversorger
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Erweiterungsmaoglichkeiten eingeraumt. Zum Schutz vor Verkehrslarm werden An-
forderungen an den passiven Schallschutz (Schalldammung der Aul3enbauteile)
festgesetzt.

Aufgrund der bereits bestehenden, nahezu vollstdndigen Versiegelung des Plan-
gebietes sind nach Durchfiihrung der Planung keine negativen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

5.3.4 Referenzliste der Quellen

e Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten sowie umwelttechnische
Untersuchungen“ des Buros bsp Ingenieure / Braunschweig vom
14.03.2018

e ,Schalltechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen Leb 166, Leb
169, Leb 170 der Stadt Salzgitter” des Bliros Bonk-Maire-Hoppmann/
Garbsen vom 31.05.2017

e ,Auswirkungsanalyse zur Erweiterung des NP-Marktes in Salzgitter-Le-
benstedt” der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH vom
02.02.2024

6 Verfahrensablauf und Abwagung

Der Verwaltungsausschuss hat in der Sitzung am 13.12.2011 den Aufstellungsbe-
schluss fir den Bebauungsplan gefasst.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand vom
22.06.2012 bis 06.07.2012 statt. Es sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB und der Nachbargemeinden gemanR 8§ 2 Abs. 2 BauGB
wurde vom 18.07.2017 bis 21.08.2017 durchgefuhrt. Es sind elf Stellungnahmen
vorgebracht worden. Es wurden weder Bedenken noch Anregungen geaul3ert. Die
Hinweise zur vorhandenen Telekommunikationsleitungen und zur Bodenbeschaf-
fenheit wirden bertcksichtigt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Trager sonstiger offentlicher Be-
lange geman § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden vom 24.08.2023 bis
29.09.2023 sind 13 Stellungnahmen vorgebracht worden. Neben Hinweisen zu
Leitungen und zur Bodenbeschaffenheit wurden vom Regionalverband Grof3raum
Braunschweig und vom Amt flr regionale Landesentwicklung Bedenken in Bezug
auf die Zulassigkeit von grof3flachigem Einzelhandel im festgesetzten Kerngebiet
gedulRert. Die Bedenken wurden durch die Festsetzung eines Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Nahversorgung anstelle des Kerngebietes ausgeraumt.

7 Eingriffe in andere Planungen

Die vom Plangebiet tberdeckten Bereiche der Bebauungsplane Leb 106 A fur SZ-
Lebenstedt ,Am Saldergraben/Am Schoélkegraben® und Leb 106 B fur SZ-
Lebenstedt ,Gerstenweg bis Bohnenweg“ werden im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens aufgehoben.
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8 Durchfiihrung und Kosten

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. ErschlielBungsmalRinahmen sowie boden-
ordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Salzgitter, am 16.10.2025

gez. Bogdan

Stv. Fachdienstleiterin Stadtplanung, Umwelt,
Bauordnung und Denkmalschutz



