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1. Anlass und Ziele der Planung

Das im Jahr 1966 errichtete Klinikum im nordlichen Stadtbereich von Salzgitter-Bad
steht nach seiner Aufgabe im Jahr 2009 weitestgehend leer und soll 2018 abgerissen
werden. Auch die sudlich angrenzende Kleingartenanlage Konigsberg wird nur noch
teilweise genutzt, sodass fur dieses weitestgehend brachliegende Areal durch die
Erarbeitung eines Ubergreifenden stadtebaulichen Konzeptes die Chance zu einem
Neubeginn besteht.

Unter Berucksichtigung dieser Ergebnisse soll ein realisierungsfahiger
stadtebaulicher Entwurf erstellt werden, welcher Grundlage fur das daran
anschliefende Bauleitplanverfahren bilden soll.

Aufgrund der attraktiven Lage — u.a. mit Fernblick bis zum Harz - soll der Standort fur

ein attraktives Wohngebiet entwickelt werden.

Das Plangebiet
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Aufgabe der Planung ist es, einen stadtebaulichen Bebauungsentwurf mit folgenden
Zielen zu erarbeiten:

* Raumliche, funktionale und freirdumliche Qualitaten entwickeln, die das
stadtebauliche und freiraumliche Umfeld berucksichtigen.

* Potenziale des Bestandes zur umgebenden Landschaft sind stadtebaulich zu nutzen.
Insbesondere sind die Sichtbeziehungen zu berucksichtigen.

* Eine stadtebauliche Qualitat als Voraussetzung fur ein Alleinstellungsmerkmal ist
fur Salzgitter-Bad zu entwickeln.

* Kulturelle, soziale und sportliche Angebote sind zu schaffen, soweit diese mit dem
zukunftigen Wohngebiet vertraglich sind

» Standorte fur Dienstleistungs-, Nahversorgungsangebote und Gemeinbedarf
sollen vorgeschlagen werden, soweit das Wohnen nicht beeintrachtigt wird.

* Stadtebauliche Voraussetzungen fur unterschiedliche integrative Wohnformen wie
z.B. ,Generationenubergreifendes Wohnen®, ,Wohnen mit Kindern® sollen geschaffen
werden.

* Unterschiedliche Wohntypen sollen konzeptionell vorgeschlagen werden, wie z. B. fur
. barrierefreies Wohnen fur die altere Generation mit Assistenz in der Wohnung
. Wohnen im Geschol (Servicewohnen, Wohnen in der Gemeinschaft)
" Wohnen auf der Parzelle (Stadthaus, Patiohaus, Reihenhaus,
Einfamilienhaus)

Blick vom Hospiz zum
Harz; ehemaliger
Hubschrauberlande-
platz mit der Siedlung
an der Stralte ,Am
Hang"“
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2. Rahmenbedingungen
2.1 Das Plangebiet

Das ca. 11 ha grol3e Plangebiet liegt im nordlichen Stadtgebiet von Salzgitter-Bad
und umfasst das Gelande des ehemaligen Krankenhauses und der
Kleingartenanlage an der Breiten Strale.

Die topographischen und 6kologischen Gegebenheiten ermdglichen zwei Gebiete,
die sich fur eine Bebauung eignen:

Das Baugebiet 1 umfasst im Wesentlichen die Bereiche des ehemaligen
Krankenhauses und des Hospizes.

Das Baugebiet 2 beinhaltet das Gelande des Kleingartens.

Zwischen beiden Baugebiete befindet sich ein Biotop, das zum Plangebiet gehort.

Abb. 1: Das Plangebiet und Baugebiete
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2.2 Baustruktur

Die Baustruktur der Siedlung an der Paracelsusstrale und der Strale Am Hang ist
durch eine kleinteilige Parzellenstruktur mit tberwiegend Einfamilien- und
Reihenhausern gepragt.

Das Hospiz und ein leerstehendes Einfamilienhaus sind Solitare innerhalb des
Baugebietes 1. Das sechsgeschossige ehemalige Krankenhaus wird abgerissen.

Abb. 2: Baustruktur des Bestandes
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2.3 ErschlieBung

Das Baugebiet 1 wird von der Paracelsusstralde aus erschlossen. Sie bindet westlich
an die Breite Stral3e an und erschliel3t die nordlich zum Baugebiet 1 gelegene
Siedlung.

Von der Paracelsusstral’e aus zweigt die Virchowstra’e zum Hospiz und einem
Einfamilienhaus ab, die innerhalb des Baugebietes 1 liegen.

Ein FuBweg verbindet das Krankenhausgelande mit der Strale Am Hang.

Das Baugebiet 2 wird von der Breiten Stralke aus erschlossen. Uber sie ist die
sudlich gelegene Innenstadt von Salzgitter-Bad zu erreichen. Im weiteren Verlauf
bindet sie im Norden an die L 472 an. Im Suden wird Uber die B 248 das regionale,
bzw. Uberregionale Verkehrsnetz erreicht.

An der Breiten Stralie befindet sich eine OPNV-Bushaltestelle.

Abb. 3: ErschlieBung des Plangebietes .
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2.4  Freiraum, Biotope und Altlasten

Das Umfeld des ehemaligen Krankenhauses bildet mit dem ehemaligen
Hubschrauberlandeplatzes eine relativ ebene Flache. Die Flachen sind uberwiegend
versiegelt - Baumbestand gibt es nur vereinzelt.

Waldbestande grenzen im Norden und Suden an das Plangebiet an. Insbesondere
befinden sich sudlich, bzw. sudwestlich zum Krankenhausgelande wertvolle
Gehdlzbestande, die Lebensraum fur unterschiedliche Tierarten sind.

Ein naturnaher Bachlauf und eine Nasswiese befinden sich in der Talsenke unterhalb
des Krankenhausgelandes, die nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz als Biotop
geschutzt sind. Diese sind von Bebauung und Kfz-ErschlieRung frei zu halten.

Abb. 4: Freiraum .
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Der Bach mundet in den Krankenhausteich, der sich unmittelbar am
Kreuzungsbereich der Paracelsus-, bzw. Breiten Strale befindet.

Der Teich bietet die Moglichkeiten der Kompensation fur den Eingriff und Ausgleich,
der durch das Planvorhaben entstehen wird.

Eine Altlastenverdachtsflache befindet sich sudlich des Plangebietes und grenzt
unmittelbar an das Baugebiet 2 an.

2.5 Hohenentwicklung und Fernwirkung
Das Hohenrelief unterteilt das Plangebiet in zwei Baugebiete:

Das nordliche Baugebiet 1 liegt auf einem Hohenzug, der ca. 13 m Uber einer
Talsohle liegt. Dieses Gelande ist relativ eben und erstreckt sich bis zu einer
ca. 200 m nach Suden reichenden Bergwiese.

Abb. 5: Héhenentwicklung
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Von den Freiflachen des ehemaligen Krankenhausgelandes steigt das Gelande nach
Norden um weitere 7 Hohenmeter bis zum Hospiz und darUber hinaus um weitere
7 m an.

Ein relativ starkes Gefalle befindet sich sudwestlich unterhalb des
Krankenhaugelandes, das im weiteren Verlauf flacher wird und bis zur Talsohle
reicht.

Besonders schone Fernblicke ergeben sich sowohl vom Plateau des ehemaligen
Krankenhauses aus, als auch von vom hochsten Punkt des Plangebiets im Bereich
des Hospizes. Die bewaldete Berglandschaft des Salzgitter HOhenzuges und in der
Ferne der Harz mit seinem hochsten Berg, dem Brocken, geben dem Standort eine
besondere Atmosphare und Qualitat.

Das Baugebiet 2 liegt in der Talsenke zwischen den Biotopen und der Breiten
Stral3e. Das Gelande steigt gleichmalig nach Westen bis zur Breiten Stralde an -
liegt aber dennoch ca. 3 m unterhalb der Breiten Stral3e.

Auf der gegenuberliegenden westlichen Seite fihrt ein Wanderweg in ansteigende
Waldgebiete des Salzgitter Hohenzuges.
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3. Stadtebauliche Ziele und Inhalte
3.1 Allgemeines

Um die Aufgabenstellung fur das ,WWohnen am Berg“ fur ein kulturelles, soziales und
Okologisches Bauen zu konkretisieren, werden folgende ,Qualitatsbausteine“ dem
stadtebaulichen Entwurf zugrunde gelegt und Hinweise fur die zukunftige Umsetzung
gegeben:

* Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
* Robuster Stadtebau

* Vertragliche Mobilitat

* Akzeptanz und soziale Qualitaten

* Kostengunstiges Bauen

+ Okologisches Bauen

3.2 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist aus 6kologischen, 6konomischen
und sozialen Grunden das wesentliche Ziel der stadtebaulichen Planung fur das
Baugebiet 1.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden bedeutet kleinere Grundstucke und
kleinere Garten. Um trotzdem ausreichend Raum fur Begegnung, Spiel und
Bewegung zu schaffen, werden grof3ere, offentliche Flachen im Wohnumfeld
berucksichtigt.

Im Baugebiet 2 werden diese Ziele modifiziert angewendet, um dem aktuellen Bedarf
auf dem Wohnungsmarkt nach Einfamilienhausern auf eigener Parzelle zu
berucksichtigen.

Ein schonender Umgang mit Grund und Boden erfordert, dass die zulassige bauliche
Dichte im Bebauungsplan moglichst ausgenutzt wird, um im Umfeld wiederum
Flachen von Bebauung frei halten zu kdnnen.

Daraus folgt, dass je mehr Eigenheime und Wohnungen im Plangebiet errichtet
werden, umso kleiner werden die Baugrundstucke zugeschnitten.

3.3 Robuster Stadtebau

Ein weiteres Ziel der stadtebaulichen Planung fur das ,Wohnen am Berg® ist die
Gewabhrleistung einer individuellen Ausgestaltung und Modifikation der Gebaude-
jedoch ohne Aufgabe des ubergeordneten Entwurfsgedankens.

Der stadtebauliche Entwurf bertcksichtigt den Gescho3wohnungsbau, die
verdichtete und die z. Zt. konjunkturell bevorzugte Einfamilienhausbebauung mit
moderaten Grundstlckszuschnitten.

Durch das Angebot unterschiedlicher Haustypen kann entsprechend der zukinftigen
Nachfragesituation in der Realisierung einzelner Baufelder reagiert werden.

Eine quartiersweise Umsetzung und Erschliel3ung ist durch die vorgegebenen
Baugebiete, bzw. Baufelder gegeben.

Zum ersten Abschnitt sollte die Baufelder des Baugebietes 1 mit der zentralen Mitte
am Quartiersplatz realisiert werden. Die weiteren sollten sich nach Bedarf und
Marktlage orientieren.
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Zeitlich unabhangig von der Realisierung des Baugebietes 1 kann das Baugebiet 2
realisiert werden. Auch hier sind abschnittweise Realisierungen z. B. der jeweiligen
Quartiershalften denkbar.

3.4 Vertragliche Mobilitat

Die Zufahrtsmoglichkeit mit dem PKW auf das eigene Grundstuck scheint eine
unverzichtbare Anforderung zu sein. Dem gegeniiber stehen Uberlegungen zur
wirtschaftlichen Erschliel3ung, zu einem qualitatsvollen Umfeld und Ubergeordnete
Okologische Zielsetzungen.

Der stadtebauliche Entwurf ,Wohnen am Berg"“ strebt einen Ausgleich zwischen den
fachlichen Zielvorgaben einerseits und den Bedurfnissen der Blrger nach Mobilitat
und Bequemlichkeit andererseits an.

Trotz uneingeschrankter Erreichbarkeit soll die Qualitat des 6ffentlichen Raums nicht
durch Fahrzeugbewegungen, Larm und Abgase Ubermallig gestort werden.

Dazu gehort ein konfliktarmes Nebeneinander von Fuldggangern, Radfahrern und
motorisiertem Individualverkehr, um den Aufenthalt, die Begegnung und das Spielen
im Freien zu ermaoglichen.

So eine Losung konnte darin bestehen, dass durch eine ,Entkoppelung” von
Wohnung und Stellplatz umweltvertraglichere, kostengunstigere und flexiblere
Angebote gemacht werden konnen.

Um dieses Ziel zu erreichen, wird vorgeschlagen, pro Wohneinheit 1 Stellplatz in
einer Garage am/im Gebaude oder in einem Carport auf dem Grundstuck und alle
weiteren Stellplatze in einer Sammelanlage unterzubringen.

3.5 Akzeptanz und soziale Qualitidten

Die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs sollte sich nicht nur auf das bereits
bewahrte, vielfach Erprobte konzentrieren, sondern neben den funktionalen
Zusammenhangen, konstruktiven und energetischen Erfordernissen insbesondere
auch die Gestaltqualitaten berucksichtigen, die ein wesentlicher Faktor der
Identifikation der Bewohner mit ihnrem Wohnquartier sind.

Die sozialen Qualitaten zeigen sich im Angebot unterschiedlicher Haus- und
Wohnform, die fur den kleinen und grof3eren Geldbeutel geeignet sind. Die Mischung
unterschiedlicher Wohnformen, der Einbindung der Wohnung, des Hauses in das
Umfeld, die Infrastruktur und Erganzungsangebote wie Bewegungs- und
Begegnungsraume machen die besondere Wohnqualitat aus und schaffen
Voraussetzungen fur das soziale Miteinander.

3.6 Kostengiinstiges Bauen

Auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Zusammenhang mit der
Bauleitplanung und der zulassigen Dichte wurde bereits eingegangen. Auf diese
Weise werden auch die Baukosten reduziert.

Durch kostengunstige Baumethoden, insbesondere durch Verwendung von
Baukonstruktionen mit preiswerten Baustoffen, vorgefertigter und standardisierter
Bauteile (Massivbauweise, Holzbau, Mischkonstruktionen), konnen niedrige
Baukosten erzielt werden.

Im Bereich der Haustechnik liegen ebenfalls erhebliche Einsparpotenziale wie
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z. B. gemeinsame Technikzentralen fur Heizung, Strom- und Wasserversorgung
anstatt individueller Hausanschlisse und Haustechnik.

Grundsatzlich sollten nachwachsende Rohstoffe verwendet und z. B. Tropenholz
vermieden werden. Fur alle problematischen Baustoffe steht heute ein
leistungsfahiger Ersatz zur Verfugung.

3.7 Okologisches Bauen

Das Biotop in der Talsohle bleibt erhalten und kann im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehérde durch geeignete MalRnahmen erganzt, bzw. vor
Ubermafigem Nutzungsdruck geschuitzt werden.

Der Baumbestand ist in weiten Teilen als Naherholungsgebiet zu erhalten.
Neupflanzungen werden vor allem im Bereich der ErschlieBungsstrallen, der Wege
und des Quartiersplatzes erfolgen.

Der Umgang mit dem Niederschlagswasser kann sicherstellen, dass das Wasser
weitestgehend auf den Grundsticken wieder zur Versickerung gebracht und so zur
Grundwasserneubildung in den Wasserkreislauf zurtck gefuhrt wird.

Die Leitungen und Versickerungen des anfallenden Niederschlagswassers sollten
sichtbar Uber offene Rinnen in Sickermulden gefuhrt werden. (Ein Bodengutachten
wird Aussagen zur Versickerungsfahigkeit und Belastung des Untergrundes geben.)
Fur Starkregenfalle sollten Flachen in den offentlichen Grunflachen und, soweit
moglich, in der Talsohle im Bereich der Nasswiesen und/oder des
Krankenhausteiches zum Ruckstau und verzogerten Abfluss des Wassers
vorgehalten werden.

Weitere oOkologische Zielsetzungen bestehen darin, das Regenwasser in Zisternen
auf den privaten Grundstucken aufzufangen, zu speichern und als ,Grauwasser” im
Haus fur die WC- Spulung und fur die Gartenbewasserung zu nutzen.

Auch Malinahmen Uber Energieeinsparung, die Uber dem Standard der
Warmeschutzverordnung hinausgehen, oder Installationen von Systemen mit
Warmerickgewinnung sollten bei der Umsetzung der Planung bertcksichtigt werden.
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4. Der stadtebauliche Entwurf
4.1 Baufelder und Baugebiete

Eingangs wurde bereits erwahnt, dass aufgrund der allgemeinen topographischen
und okologischen Besonderheiten das Plangebiet in das Baugebiet 1 und das
Baugebiet 2 unterschieden und stadtebaulich differenziert beurteilt wird.

Beide Baugebiete werden im zweiten Schritt der Analyse aufgrund der besonderen
topographischen Gegebenheiten in Baufelder aufgeteilt:

Baugebiet 1 mit den Baufeldern

* Am Teich- eine besondere Situation, die einmal den Zugang zum neuen
Baugebiet ,WWohnen am Berg“ stadtebaulich verdeutlicht und zum anderen die
naturraumliche Lage des Krankenhausteiches berucksichtigt.

* Zum Berg - ein relativ leicht ansteigendes Gelande parallel zum Stra3enverlauf
der Paracelsusstralle

* Plateau - ein relativ ebenes Gelande mit dem ehemaligen Krankenhaus und dem
Hubschrauberlandeplatz

* Am Plateau - liegt 6stlich zum Plateau und westlich zur Siedlung Am Hang

* Bergwiese - eine nach Suden reichende Flache, die hdhenmallig mit dem
Plateau verbunden ist. Obwohl sie aulderhalb des Plangebietes liegt, wirkt sie
naturraumlich auf das geplante Baugebiet ein und ist daher Bestandteil des
stadtebaulichen Entwurfs.

* Bergkrone - der hochst gelegenen Bereich des Plangebietes mit dem Hospiz

* Am Berg - ein relativ steil nach Sidwesten abfallendes Gelande

Baugebiet 2 mit dem Baufeld:
* Unterm Berg - ein unterhalb des Plateaus liegendes, relativ gleichmaflig nach
Westen ansteigendes Gelande.

Abb. 6: Genius Loci
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4.2 Die stadtebauliche Idee

Der stadtebauliche Entwurf gliedert sich von der Art und dem Mal} der Nutzung in
zwei Bereiche:

Im Baugebiet 1 sind unterschiedliche topographische Gegebenheiten zu
bertcksichtigen, die zu unterschiedlichen Haus- und Wohntypen fuhren- die auch
entsprechend der Aufgabenstellung gewunscht sind.

Im Baugebiet 2 wird ein klassisches Einfamilienhausgebiet dem stadtebaulichen
Entwurf zugrunde gelegt.

Das stadtebauliche Hauptziel ist, einmal die Rdume zu fassen und Orientierung zu
geben und zum anderen den angrenzenden Naturraum als Wohnqualitat zu nutzen
und mit den Wohnquartieren zu vernetzen.

Entsprechen dem Genius Loci erhalten die Wohnquartiere ihren jeweils spezifischen
Charakter.

Abb. 6: Die stadtebauliche Idee .
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[e)




4.3 Der stadtebauliche Bebauungsentwurf

Am Teich

Der optische Auftakt zum ,Wohnen am Berg“ soll durch eine ,Torsituation
stadtebaulich betont werden. Sie erfolgt im Zufahrtsbereich von der Breiten Stral3e in
die Paracelsusstralle.

Im Zusammenhang mit dem Teich soll dieser stadtebaulich und naturraumlich
besondere Bereich ein Ort der ,BegruRung” sein.

Der Krankenhausteich liegt an einem Netz von Spazier- und Wanderwegen, die am
Biotop vorbeifihren und mit beiden Baugebieten verbunden sind. Diesem Ort
zugeordnet wird ein Restaurant/Cafe vorgeschlagen, das als Begegnungsstatte fur
die Naherholung genutzt werden kann.

Auf der gegenulberliegenden Seite der Paracelsusstralle wird ein Boardinghaus,
Studentenwohnheim o. &. vorgeschlagen. Dieser Ort ist Orientierungspunkt fur
Bewohner und Besucher.

Zum Berg

Der weitere Strallenverlauf der Paracelsusstralde wird auf der Sudseite durch eine
kompakte zweigeschossige Zeilenhausbebauung raumlich gefasst.

Die insgesamt ca. 10 Wohneinheiten und deren Garagen werden von der
Paracelsusstrale aus erschlossen. Werden die Garagen den Gebauden zugeordnet,
konnen sie als Dachterrassen von den oberen Geschossen genutzt werden. Die
Orientierung der Wohnungen ist sowohl zur Paracelsusstralde, als auch zum Tal
nach Sudwesten moglich.

Ein Sockelgeschol} wird aufgrund der Hanglage erforderlich und kann fur Hobby,
Gastezimmer, Einliegerwohnung u.a. genutzt werden.

Die Zeilenbebauung wird in zwei Abschnitte unterteilt um eine stufenweise
Realisierung zu ermdglichen. (s: ,Robuster Stadtebau®)

Im weiteren Stralenverlauf wird der Bewohner auf einen Platz gefihrt, der schon von
weitem in der Blickachse liegt und das ideelle Zentrum des neuen Wohnquartiers
,Wohnen am Berg“ deutlich macht.

Plateau

Der Platz liegt zentral zu den angrenzenden Wohnquartieren Plateau, Am Plateau,
Bergkrone und Am Berg. Da der Platz an der Paracelsusstralle liegt, wird er
Paracelsusplatz genannt.

Der Platz sollte mdoglichst frei von Einbauten und Stadtmobiliar sein, um
Voraussetzungen fur unterschiedlichste Nutzungen und die Benutzung durch die
Bewohner zu ermdglichen. Er soll ein Platz fur das 6ffentliche Leben sein.

Lediglich ein Servicehaus sowie eine untergeordnete Nahversorgung, wie z. B.
einem Backer oder Kiosk sind dem Platz seitlich zugeordnet.

Durch eine Zeilenbebauung auf der gegenuberliegenden Platzseite wird er raumlich
gefasst und erhalt einen menschlichen Malstab.

Auch eine Belebung des Platzes kann durch die Nutzung dieser Zeilenbebauung
erfolgen. Im Erdgeschol und in Richtung des Quartiersplatzes sind Buros, private
Dienstleistungen oder ahnliche Nutzungen moglich. Sie kdnnen aber auch den
daruber liegenden Wohnungen zugeordnet werden.
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Paracelsusstral3e und Paracelsusplatz sollten eine gestalterische Einheit bilden, um
die Bedeutung der Quartiersmitte zu verdeutlichen und den Verkehr zu
entschleunigen.

In zentraler Lage und dem Platz zugeordnet sind mehrgeschossige Wohnhauser
geplant. Sie sind die bauliche Mitte des gesamten Wohnquartiers ,Wohnen am
Berg®.

Eine orthogonal ausgerichtete Bebauung gibt dem Stadtebau Klarheit und Ordnung
und berucksichtigt die besondere topographische Lage des Ortes.

Die bauliche Dichte ist hier am hochsten und je nach Gebaudetyp sind jeweils 8 bis
12 Wohneinheiten pro Gebaude mdglich. Die Grundrisse orientieren sich nach
Suden oder Westen und beziehen den Aufienraum der umgebenden Landschaft mit
Fernblick ein. Individuelle Gestaltungen der Grundrisse fur Familien, altere und
behinderte Menschen oder Alleinstehende sind maoglich.

Die Gebaude sollten vier Geschosse nicht Uberschreiten, da hohere Gebaude das
soziale Leben nachhaltig (zer-)storen und die Kontaktaufnahme unter den Kindern
erschweren. Die Nahe zum Auldenraum geht verloren und die Teilhabe am
alltaglichen Gesellschaftsleben wird erschwert.

Eine Hohendifferenz von ca. 2 m auf einer relativ ebenen Flache des Plateaus
ermoglicht eine optimale Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Halb in die Erde
versenkt ist eine offene, naturlich be- und entliftete Sammelgarage maoglich.

Diese ermoglicht es, neben den erforderlichen Stellplatzen der
Geschosswohnungsbauten auch weitere Zweitstellplatze fur die Quartiersbewohner
vorzuhalten.

Diese Konzeption ermdglicht die Freihaltung weiter Bereiche der Wohnquartiere vom
Verkehr. Die obere Plattform des Wohnquartiers Plateau kann fur ungestortes
Spielen und Nachbarschaftstreffen genutzt werden.

Am Plateau

Seitlich zu einer nordsudlich verlaufenden Wohnstral3e sind in der Nachbarschaft
zum Quartiersplatz Mehrgenerationen-Wohnhauser geplant. Die Gliederung der
Baukorper ermdglicht separate Bereiche fur unterschiedliche Nutzer oder
Generationen.

Sudlich folgend sind Doppelhausgrundstucke mit Hanglage nach Osten mit Bezug
zur bestehenden Siedlung Am Hang geplant.

Die stadtebauliche Struktur greift die Strukturen der bestehenden Siedlung Am Hang
auf und stellt Uber eine WohnstralRle die wichtige Verbindung zwischen
Paracelsusplatz und Bergwiese her.

Die sehr tiefen Grundstucke der Siedlungsbebauung Am Hang konnten bei Bedarf
den Doppelhausgrundsticken zugeschlagen werden. Der vorhandene Graben ware
eine ,naturliche” Grenze.

Bergwiese

Die Bergwiese kann als Spielplatz und Naherholungsraum von Jung und Alt in freier
Natur genutzt werden. Von hier aus fuhren Wander- und Spazierwege in das Tal zu
den Biotopen, dem Bachlauf, und weiter zum Baugebiet 2- und weiter bis zum
Krankenhausteich oder Uber die Breite Strale zum Salzgitter Hohenzug.
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Die Bergkrone

Die Bergkrone ist die hochste topographische Erhebung im Umfeld des
Plangebietes. Fur diese hervorragende Lage wird in Nachbarschaft zum Hospiz eine
Gemeinbedarfseinrichtung, wie z. B. eine Kindertagesstatte oder ein
Gemeinschaftshaus, vorgeschlagen. Synergiewirkungen zwischen Hospiz und der
neuen Gemeinbedarfseinrichtung sind gewunscht und moglich.

Von einem mittig gelegenen Hof, stdlich vom Hospiz gelegen, wird die bereits
erwahnte Zeilenbebauung am Platz mit ca. 15 Wohneinheiten erschlossen. Die
Wohntypen eignen sich auch hier fur unterschiedliche Nutzergruppen wie Familien,
altere und behinderte Menschen und Alleinstehende.

Die Wohnungen liegen in den Obergeschossen und orientieren sich mit Wohn- und
Kinderzimmern nach Sudosten. Die Erdgeschosse erhalten entweder einen Zugang
vom Paracelsusplatz fur Hobby, Dienstleistung Buro, Einlieger 0.a. oder kdnnen im
Zusammenhang mit den Wohnungen der oberen Geschosse genutzt werden.

Am Berg

Die aullergewohnliche Topographie verlangt hier besondere hochbauliche Losungen.
An einem relativ steil nach Sidwesten abfallenden Gelande lasst sich mit einer
gestaffelten Zeilenbebauung eine Dichte erreichen, die Uber der ortsublichen liegt.
Die Gebaudezeilen werden von der Wohnstral3e aus erschlossen, an der die
Stellplatze teilweise Uberdacht und in zwei Ebenen angeordnet sind.

Die Vordergebaude grenzen an die offentliche Verkehrsflache an und fassen diese
raumlich. In den Gebaudezeilen sind die jeweiligen Hauser gegeneinander versetzt
und zum Hang senkrecht gestaffelt.

Sie werden von ihrer Nordwestseite Uber getrennte Wege erschlossen. An der
Sudostseite hat jedes Haus einen kleinen, umschlossenen Gartenhof, der einen
Zugang zum ErschlieBungsweg der nachsten Zeile erhalt. Wie der Garten, so kann
auch der Hauszugangshof durch mannshohe Hecken oder Gabionen gegen
Einblicke geschutzt werden.

Insgesamt sind 19 Wohneinheiten moglich, die jedoch weniger fur behinderte
Menschen geeignet sind.

Unterm Berg

Das frei stehende Einfamilienhaus mit Garten ist nach wie vor der Wohnwunsch
eines grofden Teils der Bevolkerung. Individualitat, grofere Gestaltungsfreiraume und
ungestorte Privatsphare lassen das Einfamilienhaus gegenuber der Etagenwohnung
besonders attraktiv erscheinen. Diese stark flachenbeanspruchte Siedlungsform
sollte jedoch die Ausnahme sein.

Im Baufeld Unterm Berg sind insgesamt 30 bis 40 Wohneinheiten in eingeschossiger
Bauweise mit moderaten Grundstucksgrofien von 400 bis 800 m?mdglich.

Zwei StichstraRen mit jeweiligem Wendehammer erschlie3en die Grundstlcke.

Zur Breiten Stral3e mussen zweigeschossige Gebaude und Gabionen auf den Larm
der Stralde reagieren und die Ostlich gelegenen Hauser und deren Garten vor dem
Larm schutzen.

Eine attraktive Grinachse in zentraler Lage dieses Wohnquartiers fuhrt zum Biotop
mit dem Bachlauf. Der Erholungsraum kann z. B. im Bereich der Querung durch eine
Aufweitung des Baches attraktiviert werden. Der Weg fuhrt weiter hinauf bis zur
Bergwiese und stellt eine Verbindung zum hoch gelegenen Baugebiet 1 her.
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~Wohnen am Berg“ — Neue Wohnformen fur Salzgitter-Bad
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Gebaudetypologie und funktionale Verkniipfungen
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Art der baulichen Nutzung
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Skizzen

Reihenhauser ,Am Berg“
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4.4 Stadtebauliche Werte

GroRe des Plangebietes (inkl. Biotop) 112.270 m?

GroRe des Plangebietes (exkl. Biotop) 90.110 m?

Baugebiet 1 51.300 m?
davon Netto-Wohnbauland ca. 32.100 m?

Anzahl der Wohneinheiten in den Baufeldern des Baugebietes 1

Plateau ca. 54 WE (6-8 WE pro Gebé&ude)
Am Plateau ca. 13 WE (+3 WE)

Bergkrone ca. 9 WE

Am Berg ca. 24 WE

Zum Berg ca. 10 WE

(insgesamt ca. 110 — 130 WE)

Baugebiet 2 34.930 m?
davon Netto-Wohnbauland ca. 26.890 m?

Anzahl der Wohneinheiten im Baufeld des Baugebietes 2
Unterm Berg ca. 41 WE

GroRe der offentlichen Verkehrsflachen
Baugebiet 1 ca. 8.890 m?
Baugebiet 2 ca. 4.680m?
GroRe der offentlichen Griin- und Freiflachen

Baugebiet 1 ca. 10.530 m?
Baugebiet 2 ca. 3.400 m?
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5. Stadtebauliche Varianten zu den Baufeldern ,,Am Berg“, ,,Am Plateau®
und ,,Unterm Berg*“

5.1 Am Berg

Als Option fur eine ruckwartige Bebauung des Baufeldes ,Am Berg“ mit EFH ergeben
sich theoretisch drei Moglichkeiten:

1. Planung klassischer EFH auf Hinterliegergrundsticken in Hanglage

2. Berucksichtigung einer zusatzlichen ErschlieBungsstralie

3. Einfamilienhauser mit hdhengleicher ErschlieRung

Zu 1. Hinterliegergrundstucke sind durch die Anliegergrundstticke von der
Anliegerstral3e getrennt. Die Voraussetzung fur eine wegmallige Erschlielung waren
z. B. die Eintragung einer Baulast zugunsten des Hinterliegers auf dem anliegenden
Grundstuck oder eine Abparzellierung einer schmalen Grundstuckszufahrt zum
Hinterlieger. Entsprechende ErschlieBungen waren nicht alten- und
behindertengerecht.

Diese Variante wird nicht weiter verfolgt.

Zu 2. Die Berucksichtigung einer zusatzlichen Erschliellungsstral3e parallel zu den
Hohenlinien in Hanglage wirde, bei der zur Verfugung stehenden Baufeldtiefe von
ca. 40 m, nur eine einseitige Erschlielfung ermdglichen. Eine beidseitige
ErschlieRung wurde eine Baufeldtiefe von ca. 70 m erfordern und in das
angrenzende hochwertige Waldgebiet und Biotop eingreifen.

Diese Ansatze werden ebenfalls nicht weiter verfolgt.

Zu 3. Der Losungsansatz fur EFH in Hanglage besteht in der héhengleichen
ErschlieRung von der Anliegerstralde aus zu zehn EFH. Von den
strallenbegleitenden Doppelhausern fuhren Bruckenstege zu den jeweiligen EFH.
Alle erforderlichen Stellplatze werden unterhalb der Doppelhauser nachgewiesen.
Die Wohnraume der EFH befinden sich in der HOhe der Baumwipfel des
angrenzenden Waldes und werden deshalb ,Baumhauser® genannt. Ein weiteres
Untergeschold und ein Souterrain vervollstandigen die Wohnnutzung.
Unterschiedliche Abknickungen der Stege ermdglichen differenzierte Freiraume der
EFH untereinander und freie Ausblicke in die Tallandschaft.

5.2 Am Plateau

Im stadtebaulichen Entwurf sind vier Doppelhduser mit zwei zweigeschossigen
»1orhausern® zur Bergwiese geplant. Statt dieser Haustypen werden sechs EFH und
zwei in ihrer Kubatur differenzierte Wohnhauser an der Bergwiese vorgeschlagen.

5.3 Unterm Berg

Die stadtebauliche Struktur des Baufeldes ,Unterm Berg“ bleibt erhalten. Dazu
gehoren die ErschlieBung, die Abgrenzung zur Breiten Strake und die Offnung der
mittigen Grunachse zum Biotop. Zusatzliche Parkplatze und ein Standort fur eine
Carsharing- und E-Ladestation werden ebenfalls bertcksichtigt. Auf dem
Nettowohnbauland sind ca. 40 EFH realisierbar.

Verbindungswege vernetzen beide Baugebiete miteinander und dem Biotop als
,Grune Lunge” in ihrer Mitte.
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5.4 Stadtebauliche Werte Variante Il

GroRe des Plangebietes (inkl. Biotop) 112.270 m?

GroRe des Plangebietes (exkl. Biotop) 90.110 m?

Baugebiet 1 51.300 m?
davon Netto-Wohnbauland ca. 32.100 m?

Anzahl der Wohneinheiten in den Baufeldern des Baugebietes 1

Plateau ca. 54 WE (6-8 WE pro Gebé&ude)
Am Plateau ca. 12 WE (+3 WE)

Bergkrone ca. 9 WE

Am Berg ca. 21WE

Zum Berg ca. 10 WE

(insgesamt ca. 1056 — 125 WE)

Baugebiet 2 34.930 m?
davon Netto-Wohnbauland ca. 26.890 m?

Anzahl der Wohneinheiten im Baufeld des Baugebietes 2
Unterm Berg ca. 40WE

GroRe der offentlichen Verkehrsflachen
Baugebiet 1 ca. 8.890 m?
Baugebiet 2 ca. 4.680m?
GroRe der offentlichen Griin- und Freiflachen

Baugebiet 1 ca. 10.530 m?
Baugebiet 2 ca. 3.400 m?
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6. Ausblick

Baukultur

Mit dem stadtebaulichen Bebauungsentwurf ,Wohnen am Berg“ erhalt die Stadt
Salzgitter ein Planwerk, das die Grundlage fur ein gut gestaltetes, baulich-
raumliches Wohnquartier in Salzgitter Bad schafft.

In Planungsprojekten stehen Ublicherweise funktionale oder 6konomische Kriterien
im Vordergrund, die es zu berucksichtigen gilt. Defizite bei der Gestaltung werden
dagegen kaum bemangelt. Baukultur ist jedoch nicht nur auf asthetische Aspekte wie
,schon oder hasslich® zu reduzieren. Viel entscheidender steht in diesem
Zusammenhang der qualitatsvolle Nutzwert des Projektes und langfristige
Werthaltigkeit, die z. B. durch Identitat der Barger mit inrem Wohnquartier entsteht.

Zur Umsetzung der Planungsziele gehort auch das Verfahren, das notwendig ist, um
die Baukultur zu realisieren. Dieses liegt in der Verantwortung der Kommune.

Verbindlicher Bauleitplan

Der Bebauungsplan schafft Baurecht fur Bauvorhaben. Die Inhalte von
Bebauungsplanen sind in § 9 BauGB abschlieBend geregelt. Viele der dort
aufgefluhrten Inhalte sind baukulturell bedeutsam und konkretisieren die in § 1 (6)
BauGB formulierten Belange der Baukultur.

Gestaltungsfibel / Gestaltungssatzung

Da die Festsetzungen eines Bebauungsplanes abstrakt sind und einen breiten
Interpretationsraum ermoglichen, ist es insbesondere bei einem anspruchsvollem
Vorhaben wie ,Wohnen am Berg®“ sinnvoll, ihn durch eine Gestaltungsfibel oder
besser noch durch eine Gestaltungssatzung zu erganzen.

Vorhaben bezogener Bebauungsplan
Eine weitere Moglichkeit, die stadtebaulichen Ziele fur das ,Wohnen am Berg"“ zu
realisieren, besteht darin, in einem Vorhaben bezogenen Bebauungsplan
detailliertere Festsetzungen als in einem ,gewohnlichen“ Bebauungsplan
festzusetzen.
Der Vorhaben bezogene Bebauungsplan ist eine Sonderform des Bebauungsplans,
der immer dann Anwendung findet, wenn ein exakt geplantes Bauprojekt von einem
Bautrager beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt werden soll. Er besteht aus
drei verschiedenen Komponenten:

* Vorhaben- und ErschlieBungsplan

* Bebauungsplan

* DurchfGhrungsvertrag
Mit der Erstellung eines Vorhaben bezogenen Bebauungsplans macht die Gemeinde
deutlich, dass fur diesen erganzend zu bzw. in Abweichung von den allgemeinen
Regelungen fur ,normale” Bebauungsplane die Sonderregelungen des § 12 BauGB
gelten sollen.

Freie Bauherrengemeinschaft

Hat ein Bebauungsplan fur das Baugebiet ,Wohnen am Berg®“ die
planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, stellt sich fur den privaten Bauherrn die
Frage, wie es weiter geht. Werden die Gebaude und Wohnungen Uber einen
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Bautrager oder Investor auf dem Markt angeboten und veraul3ert oder beauftragt
jeder Bauherr seinen ,personlichen® Architekten?

In einer freien Bauherrengemeinschaft besteht eine weitere Moglichkeit, sowohl die
stadtebaulichen Ziele des Bebauungsentwurfs als auch die individuellen Interessen
der Bauherren in ein Bauvorhaben umzusetzen.

Mit der Grundung einer freien Bauherrengemeinschaft fallen die Kosten z. B.
gegenuber einem Kauf vom Bautrager wesentlich gunstiger aus. Daruber hinaus
kann bei der freien Bauherrengemeinschaft der einzelne Bauherr in sehr hohem Mal}
auf die gesamte Baugestaltung, die Architektur, die Grof3e und Anordnung der
Wohnungen, die Wahl der Baumaterialien, die Ausstattung der gemeinschaftlichen
Einrichtungen wie des Treppenhauses, des Eingangsbereiches und eventueller
Gemeinschaftsraume, die Haustechnik und die Freiraumgestaltung Einfluss nehmen.

Wenn die Menschen das Gefuhl haben, dass sie selbst es waren, die an dem
baulichen Ergebnis mitgewirkt haben, fuhrt dies zu nachhaltiger lIdentifikation- sie
werden sich um ihre Umwelt kimmern!
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