Stadt Schoéningen

Vorlagen Nr.: 105/2020 vom 04.08.2020

erstellt durch: Fachbereich Bauwesen

Bearbeiterin: Sabine Fricke
an Sitzungsdatum Zustindigkeit offentlich nicht-
‘ offentlich
. . Zur E

Ausschuss fir Technik 03.09.2020 Beschlussempfehiung

und Umwelt

Zur
Verwaltungsausschuss 08.09.2020 | Beschiussempfehlung X
Z
Rat 10.09.2020 o =
Beschlussfassung

Tagesordnungspunkt:

Bauleitplanung der Stadt Schoningen

20. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sonderbaufiéche Einzelhande!
Discountmarkt Eimstrae/BergstraBe*

hier: Abwégungs- und Feststellungsbeschluss

Pflichtfelder Haushaltsauswirkungen:

| einmalige Kosten [0  Ergebnishaushalt

O regeimafig wiederkehrende Kosten | []  Finanzhaushalt (Investition)

X kostenneutral

bezogen auf diese Vorlage

Produkt:

Sachkonto:

Ansatz:

noch verfiigbar:

noch bendtigt:

es fehlen:

gfs. Deckungsvorschlag:

|Beschlussvorschlag: ]
Der Rat beschlief3t:

1. die Abwéagungsvorschlége zu den im Rahmen der Beteiligung der Behorden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit zur 20.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sonderbaufliche Einzelhandel

Discountmarkt EimstraBe/BergstraBe” in der Fassung vom Oktober 2019,
vorgebrachten Stellungnahmen geman Anlage 1,




2
2. die Feststellung der 20. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Schéningen ,Sonderbaufliche Einzelhandel Discountmarkt Elmstrale/
Bergstrale” in der Fassung vom Mai 2020, bestehend aus Planzeichnung,

3. die Billigung der Begrindung in der Fassung vom Mai 2020 einschlieflich des
Umweitberichtes. :

| Sachverhaltsdarstellung:

Im Rahmen der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schéningen
wurde fiir den Bereich Bergstrale/Elmstralie eine Sonderbauflache flr groRflichigen
Einzelhande! im Flachennutzungsplan dargestellt. Die 18. Anderung des
Fiachennutzungsplanes wurde mit offentlicher Bekanntmachung vom 07.09.2016
wirksam. Das Verfahren ist abgeschlossen. Die Priifung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen durch das OVG Liineburg im Beschluss vom 02.03.2017 umfasst
den Flachennutzungsplan nicht, es ist jedoch davon auszugehen, dass auch die 18.
Anderung des Flachennutzungsplanes nicht mit den Zielen der Raumordnung
vereinbar ist. Mit der 20. Anderung des Flachennutzungsplanes soll die durch das
OVG als nicht zielkonform eingestufte Darstellung einer Sonderbaufliche fiir
nichtgrof¥flachigen Einzethandel gedndert werden.

| Anlagenverzeichnis:

1. Abwagungsvorschlage
2, Fiachennutzungsplan bestehend aus Planzeichnung
3. Begrundung einschlieflich Umweitbericht

Der Burgermeister

Bgieider
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Bauleitplanung der Stadt Schdningen

20.Anderung des Flichennutzungsplanes
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"Discountmarkt Elmstrafie / Bergstraie"
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20.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstrafie / Bergstrae"

2.1.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | 5.3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21.11,2017 (BGBI. | $.3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S.58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |

$.1057)
Niederséchsische Bauordnung (NBauQ)

in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S.46),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S.190)

Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)

in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576), zuletzt gedndert durch
Art.2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S.113)

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der
letzten Anderung.

Planungsziele und Planverfahren

Allgemeine Zjele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des

Flachennutzungsplanes
Die Stadt Schéningen hat im Jahr 2016 die 18.Anderung des Fiichennutzungs-

planes "Discountmarkt ElmstraRe / Bergstrale" aufgestellt. Die 18.Anderung
wurde mit dffentlicher Bekanntmachung vom 07.09.2016 wirksam. Mit Be-
schluss vom 02.03.2017 hat das Oberverwaltungsgericht Liineburg die Fest-
setzung eines Sondergebietes fur groRflachigen Einzelhandel im Bebauungs-
plan "Discountmarkt Elmstrale / BergstraBe" als nicht mit den Zielen der Raum-
ordnung vereinbar festgestellt. Die 18.Anderung des Flichennutzungsplanes
war nicht Gegenstand der richterlichen Entscheidung. Die in der 18. Anderung
festgesetzte Sonderbaufliche fur groRflichigen Einzelhandel ist durch einen
Bebauungsplan jedoch nicht mehr umsetzbar. Mit dem vorliegenden Verfahren
der 20.Anderung des Flachennutzungsplanes soll die durch das OVG als nicht
zielkonform eingestufte Darstellung einer Sonderbaufldche fiir groRfléchigen
Einzelhandel in eine Sonderbaufldche fiir nichtgroRfldchigen Einzelhandel
gedndert werden.

Der demografische Wandel und der Einwohnerriickgang in der Stadt Schénin-
gen erfordemn flr das Staditgebiet eine Neuausrichtung der Versorgung mit
Lebensmitteln und sonstigen Waren und Gutern des t4glichen Bedarfs (nach-
folgend als Grundversorgung bezeichnet). Unter den zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist von einer Konzentration der
Einzelhandelsbetriebe der Grundversorgung auszugehen. Gleichzeitig steigt
der Altersdurchschnitt der Einwohner und der Anteil der nichtmobilen Be-
vblkerungsgruppen an der Gesamtbevélkerung nimmt durch den gréReren An-
teil der &lteren BlUrger zu. Dies erfordert die Fokussierung des Einzelhandels
auf Standorte, die neben einer guten Erreichbarkeit durch den motorisierten

Bro fUr Stadi-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 3
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20.Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Schiningen "Discountmarkt Elmstraie / Bergstrale”

Individualverkehr auch iber einen fuBliufigen Einzugsbereich verfligen und
innenstadtnah gelegen sind, was gleichzeitig mit einer Reduktion peripherer
Standorte verbunden ist. Der Discountmarktbetreiber Aidi Nord hat diese Ent-
wicklungstendenz erkannt und beschlossen zwei bestehende Discountmérkte
an der Hoiersdorfer Strafle und an der Hétensleber Stra®e zu schlie3en und
einen stadtkernnahen Standort zu finden.

Der Markt an der Hoiersdorfer StraBe wurde inzwischen geschlossen. Gemein-
sam mit der Stadt Schéningen wurden alternativ geeignete Standorte, die zen-
traler im Stadtgebiet liegen, geprift.

Ziel der Stadt Schéningen ist es, maglichst flichendeckend im Stadtgebiet eine
fuBlaufig erreichbare Grundversorgung zu gewéhrleisten. Dies ist fur den Osten
des Stadtgebietes am Standort Biiddenstedter Strafie 12 (Norma), fur den Std-
osten am Standort Marienstrale 27 {Netto), fir den Sudwesten am Standort
Hoiersdorfer Strate (Marktkauf und Lidl), fir den Norden am Standort Helm-
stedter StraBe 35 (NP Markt) und fiir den ¢stlichen Bereich des Stadtgebietes
am Standort Hoétensleber StraBe (Penny) gewihrleistet. Erhebliche Defizite
einer fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung bestehen seit der Schieung des
Standortes Beguinenstrae im zentralen Bereich des Stadtgebietes und im
Westen und Nordwesten des bebauten Stadtgebietes von Schéningen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Flachen westlich der Helmstedter
Strafe und nordlich der Elmstrale sowie im Stadtzentrum nicht durch weitere
Hauptverkehrsstralen erschlossen sind und sich daher nicht als Standorte fur
die Betriebsformen von Einzelhandelseinrichtungen der Grundversorgung eig-
nen, die derzeit eine Chance auf eine Umsetzung durch einen Lebensmittel-
anbieter haben. Die gebriuchlichen Betriebsformen hierflr sind Discount-
markte (Einzelhandelsbetriebe mit dem Schwerpunkt Lebensmittel und einem
Sortimentsumfang von in der Regel weniger als 2.000 Artikeln auf ca. 800 bis
1.200 m? Verkaufsflache) oder Vollsortimentsmarkte (Einzelhandelsbetriebe mit
uberwiegendem Lebensmittelangebot und einem Sortimentsumfang von deut-
lich mehr als 2.000 Artikeln). Aufgrund der Beschrénkung durch das iInte-
grationsgebot des Landesraumordnungsprogrammes ist die Verkaufsfidche
dieser Einrichtungen, soweit sie der Nahversorgung auerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche dienen, auf 800 m? beschréinkt, die in der Regel durch die
Betreiber als betriebswirtschaftliche Mindestgréfie umgesetzt werden. Mit dem
Standort EimstraRe/ BergstralRe wurde ein Standort gefunden, der stadtebau-
lich eine besondere Eignung als Standort fr die Versorgung mit Lebensmitteln
aufweist, da er zentrumsnah gelegen ist und Uber ein fuBl&ufig erreichbares
Einzugsgebiet verfiigt, das bisher deutlich unterversorgt ist, in die Stadtlage
integriert und Uber das Verkehrshauptnetz erreichbar ist. Die Planung ist grund-
séitzlich umsetzbar, da der Standort betriebswirtschaftlich geeignet ist im Wett-
bewerb der Anbieter zu bestehen. Die Fiiche wurde bisher fir Wohnzwecke
baulich genutzt. Sie war mit sechs inzwischen abgebrochenen Wohngebauden
bebaut.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt und
ist baulich genutzt. Es handelt sich somit um eine Innenentwickiung im Sinne
des § 1a Abs.2 BauGB. Sie entspricht den Zielen des Gesetzgebers zum Um-
gang mit dem Schutzgut Boden.

Standortalternativen waren vor allem entlang der Helmstedter Strale und der
Elmstraie sowie im zentralen Versorgungskem zu untersuchen. Diese Be-
reiche sind Giberwiegend bebaut. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt

Baro fUr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 4
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20.Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstrate / Bergstrafie"

ist eine umfangreiche historisch wertvolle Bausubstanz vorhanden, die die
Integration von weiteren grofvolumigen Baukérpern und den erforderlichen
Stellplatzen nicht zuldsst. An der Helmstedter Strae und an der Elmstratie sind
nur wenige Flachen verfigbar. Die Freiflachen werden intensiv zur Erholung als
Parkanlage (Volkspark und Schlossgarten) genutzt, so dass eine Bebauung
nicht in Frage kommt. Lediglich fur die Blrgermeisterwiese ist langfristig eine
Bebauung mdglich. Dieser Standort ist jedoch von herausragender st4dtebau-
licher Bedeutung fur die Innenstadt. Er soll daher fiir gestalterisch und stidte-
baulich anspruchsvolle, mehrgeschossige Bauwerke im Zusammenhang mit
dem Schlosspark vorgehalten werden. FlachenméRig ist dieser Bereich fiir
einen Einzelhandelsbetrieb in wettbewerbsfahiger GréRe mit Stellplétzen nicht
ausreichend.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes ist erforderlich. Die 18.Anderung
des Flachennutzungsplanes war zwar nicht Gegenstand der Uberpriifung im
Rahmen des Beschlusses des Oberverwaltungsgerichtes, sie ist jedoch aus
raumordnerischen Griinden nicht umsetzbar Es besteht somit das
stadtebauliche Erfordernis zur Anderung des Flichennutzungsplanes, um eine
rechtskonforme Darstellung im Flachennutzungsplan zu sichern. Der vor der
18.Anderung wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schéningen stellt das
Plangebiet als allgemeines Wchngebiet mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 dar.
Aus dieser Darstellung l4sst sich nur die Zuldssigkeit von nichtgroBflachigen
Einzelhandelsbetrieben ableiten, die von der Stadt Schéningen verfolgte
Sicherstellung der fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung im Westen und
Nordwesten des Stadigebietes kann Uber die reine Gebietsversorgung jedoch
hinausgehen. Dies wird (iber die Darstellung als allgemeines Wohngebiet nicht
hinreichend gesichert.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Gewihrleistung einer ver-
brauchernahen Versorgung, auch fir die nicht mobilen Bevélkerungsgruppen
an einem stédtebaulich integrierten Standort. Sie férdert die Belange des § 1
Abs.6 Nr.B BauGB,

Gleichwohl darf nicht verkannt werden, dass durch das Vorhaben in einem
liberwiegend durch Wohngebdude geprégtem Umfeld Nutzungskonflikte auf-
grund des Stérgrades des Discountmarktes auftreten konnen. Planungsziel der
Stadt Schoningen ist es, diese Nutzungskonflikte im Bebauungsplan durch ge-
eignete MaRnahmen des Larmschutzes zu mindern, so dass eine Vertraglich-
keit der Nutzung gewahrleistet werden kann.

Die Standortfindung fir Einzelhandelsbetriebe erfordert eine enge Abstimmung
zwischen den stidtebaulichen Zielen der Stadt Schéningen und den Standort-
anforderungen von Einzelhandelsbetreibern, um eine Umsetzbarkeit der
Planung zu sichern. Stédtebauliche Konzepte der Steuerung des Einzelhandels
sind nur dann funktionsf&hig, wenn die Standorte auch dauerhaft wettbewerbs-
fahig sind und eine Chance haben, durch Einzelh#ndler angenommen zu
werden. Die diesbezigliche Interessenbekundung des Einzelhandelsbetriebes
berlhrt nicht die Unabh#ngigkeit planerischer Entscheidungen der Stadt
Schoéningen.

Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 5
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20.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schoningen "Discountmarkt Elmstrale / Bergstrafle”

3. Rahmenbedingungen fiir die Anderung des Flichennutzungsplanes

3.1. Nutzungen im Geltungsbereich der Anderung
Das Plangebiet war bis zum Abbruch in Vorbereitung der Baumaftnahme mit

sechs zweigeschossigen Wohngeb#uden (Bergstrafte 1, 3und 5, 7 und 9 sowie
11) bebaut, die zwischen 1948 und 1969 durch die WBG GmbH Helmstedt fur
die Beschéftigten des Braunkohlentagebaus errichtet wurden. Die Gebédude
wurden aufgrund des Wohnungsleerstandes und gravierender Substanzmangel
abgebrochen. Aufgrund des absehbaren Endes des Braunkohlenabbaus im
Revier Helmstedt / Schéningen und des demografischen Wandels ist auch zu-
kinftig mit einem weiteren Bedarfsriickgang an Wohnungen in Geschoss-
wohnungsbauten zu rechnen.

Das Gebiet wird am Stidrand durch Grofigehdlze, einer Reihe Rosskastanien
(Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,6 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der Elmstralie
gepragt. Ostlich der Einmlindung des Schéfertores sind zwei Reihen Ross-
kastanien zwischen der Fahrbahn und dem FuBweg und ndrdlich des FuB-
weges vorhanden. Die Baumreihen befinden sich im 6ffentlichen StraBenraum
und sollen erhalten werden.

Der Anderungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch die Stidgrenze der Bergstralte

im Westen durch die Ostgrenze der Bergstrale (Westabschnitt)

im Siiden durch die Nordgrenze der Eimstrale

im Osten durch die Westgrenze eines Wohngrundstiickes an der Strafle Am
Volkspark

Westlich, nordlich und 8stlich grenzen durch Wohnnutzungen geprigte Be-
reiche an. Die Gebdude wurden Uberwiegend durch die WBG mbH errichtet,
jedoch bis auf das Geb#ude Bergstrate 13 als Einfamilienhduser an die Be-
wohner veraulert.

Im Siiden grenzt an das Plangebiet die Elmstrale an. Die Elmstrale ist im Ab-
schnitt dsilich der Einmindung des Schéfertores als Bundesstrae (B 244) ge-
widmet, Westlich der Einmiindung des Schéfertores flihrt sie als Landesstralie
L. 652 weiter in Richtung des Eim.

Sudlich grenzt an das Baugebiet der Bebauungsplan "Klostergut St. Lorenz" an.
Er setzt die angrenzenden Flachen stdlich der Elmstrafe und westlich des
Schéfertores als allgemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan wurde mit
offentlicher Bekanntmachung vom 08.02.1992 rechtsverbindlich. Der Bebau-
ungsplan verfolgt das Ziel der Sicherung des Denkmalensembles des Kiosters
und Klostergutes, der Parkanlage und deren Ergénzung durch ein Sport- und
Golfhotel, sowie der Sicherung der allgemeinen Wohngebiete an der Elmstrafie.
Der Bebauungsplan ist beziiglich des Teilaspektes der Schaffung des Sport-
und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist die Realisierung des
Vorhabens weiterhin stidtebaulich beabsichtigt. Die Stadt Schéningen erwartet
hierfur neue Impulse durch die Belebung des Tourismus durch das Paldon und
die Rekuitivierung der Bergbaufoigelandschaft. Die anderen Planungsziele
insbesondere die Sicherung des allgemeinen Wohngebietes sind umgesetzt.
Sudlich des Plangebietes befindet sich in 150 Meter Entfernung mit dem
StraRenzug Westendorf - Burgplatz - Markt das Stadtzentrum von Schdningen.
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3.2

3.3.

Bisherige Darstellungen des FiZchennutzungsplanes im Plangebiet und dessen

Umfeld

Der Flachennutzungsplan in der Fassung der 18.Anderung stellt das Plangebiet
als Sonderbaufliche fiir einen groBflichigen Einzelhandelsbetrieb Discount-
markt dar. Diese Darstellung ist nicht mit den Zielen der Raumerdnung verein-
bar und muss daher gedndert werden, Die umgebenden Flachen nérdlich und
stdlich des Plangebietes werden als allgemeine Wohngebiete dargestellt. Im
Rahmen der 18.Anderung des Flachennutzungsplanes wurde angeregt, diese
Darstellungen zumindest fur die nérdlich angrenzenden Flchen zu priifen, da
hier nach verwaltungsgerichtlicher Auffassung derzeit reine Wohngebiete vor-
handen sind. Hierzu ist anzufiihren, dass die planerische Zielsetzung der Ent-
wicklung aligemeiner Wohngebiete nérdlich der BergstraRe unbeschadet der
derzeitigen Pragung des Gebietes weiterhin besteht und die Stadt Schéningen
an diesem Ziel festhélt. Die durch das Verwaltungsgericht festgestellte Pragung
als reines Wohngebiet entspricht nicht den stadtischen Planungszielen, Wohn-
gebiete als lebendige und auch tags belebte Gebiete durch die Integration nicht
stérender Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zu entwickeln. Daher wird
ein Anderungsbedarf des Flachennutzungsplanes fur die angrenzenden Ge-
biete nicht erkannt. Die planerische Zielsetzung bleibt bestehen.

Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Schéningen, die im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm flir den GroRraum Braunschweig 2008 als Grundzentrum
festgesetzt ist, an der als Hauptverkehrsstrale festgesetzten Bundesstrale
B 244 unwelt des zentraldrtlichen Versorgungskerns.

Die Planungsziele fur den Einzelhandel betreffen im Wesentlichen grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe, zu denen das plangegenstandliche Vorhaben nicht
zahit. Aligemein ist die Nahversorgungsstruktur als wesentliches Element kom-
munaler Daseinsvorsorge in den zentralen Orten und Stadtteilzentren der
Stadte zu sichern, zu modernisieren und entwickeln. Der Standort, der von
einem bisher unterversorgten Teil des Stadtgebietes fuBlaufig erreichbar ist,
verbessert die Erreichbarkeit von Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet.
Im Bereich des EIm westlich von Schéningen sind mehrere Vorranggebiete flr
Trinkwassergewinnung festgelegt, die durch Vorbehaltsgebiete ergénzt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich am Rand innerhalb eines Vorbehaltsgebiates
fur die Trinkwassergewinnung. Dem Belang der Erhaltung der Qualitit des
Grundwassers ist somit ein besonderes Gewicht beizumessen. Die im Plan-
gebiet dargestelite Nutzung beinhaltet einen Einzelhandelsbetrieb und Stell-
plétze im Siedlungsbereich der Stadt Schéningen. Die Nutzungen sind nicht mit
einem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen nach §§ 62, 63 des Wasser-
haushaltsgesetzes verbunden. Eine Beeintrachtigung des Vorbehaltsgebietes
ist somit nicht zu erwarten.
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3.4.

3.5.

3.6.

41,

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht
An das Plangebiet grenzen keine Schutzgebiete im Sinne des Naturschutz-

rechtes und keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) an. Aufgrund der Kieinflachigkeit des Vorhabens sind Auswirkungen
auf Schutzgebiete nicht zu erwarten.

Griindungsbedingungen, Topografie
Das Plangebiet befindet sich am Abhang des Elm. Die Gelandehohe fillt von

der Bergstrate im Westen mit einer Héhe von ca. 168 miNN bis zur Ostgrenze
mit einer Héhe von 159 miNN deutlich ab. Die Griindungsbedingungen wurden
in einem Bodengutachten ermittelt. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Untergrundverhiltnisse ist eine Bebaubarkeit gegeben. Detailliertere Aussagen
werden im Rahmen der Bebauungsplanung getroffen.

Schutzbereiche, Bauhthenbeschrénkungen
Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich der Funkanlage Schiningen der

Bundeswehr. Eine Einschrankung ist bei den fir Discountmérkten Ublichen
Bauhshen nicht gegeben.

Begriindung der Darstellungen der Anderung des Flichennutzungs-
planes

Art der baulichen Nutzung
Sonderbauflache fiir einen nichtgroBflachigen Discountmarkt

Entsprechend der stidtebaulichen Zielsetzung der Verlagerung und Errichtung
eines Einzelhandelsbetriebes mit bis zu 800 m? Verkaufsfiache wurde im Plan-
gebiet eine Sonderbaufliche flir einen nicht grofiflachigen Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb gemaR § 1 Abs.1 Nr.4 BauNVO dargestelit. Der Markt soll der
Grundversorgung der Bevélkerung mit Lebensmitteln und Waren des téglichen
Bedarfs dienen.

Die Darstellung von Sonderbauflachen im Fléchennutzungsplan setzt voraus,
dass die Planungsziele nicht durch Bauflichendarstellungen von gewerblichen,
gemischten oder Wohnbaufldchen zu erreichen sind. Dies ist vorliegend gege-
ben. Nicht groBflichige Einzelhandelsbetriebe sind zwar auch in Baugebieten
zulassig, die im Flachennutzungsplan als gewerbliche, gemischte oder Wohn-
baufliche dargestelit sind. Da eine aufgrund der geringen Groke des Plan-
gebietes Wohnen nicht realisiert werden kann, entspricht weder eine Fest-
setzung als Wohnbaufldche noch als gemischte Bauflache den planerischen
Absichten der Stadt Schiningen. Das stédtebauliche Planungsziel der verbind-
lichen Sicherung des Gebietes ais Einzelhandelsstandort zur Versorgung eines
bislang unterversorgten Teils des Stadtgebietes wird jedoch durch die Fest-
setzung einer gewerblichen Baufliche - weil zu weitgehend - ebenso wenig
erreicht. Die Darstellung einer Sonderbauflache, aus der im Bebauungspian ein
Sondergebiet fur nicht grofflichige Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe ent-
wickelt werden kann, ist stédtebaulich erforderlich.
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Der geplante Standort ist fir einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb geeignet.
Die Eignung des Standortes ergibt sich aus der zentralen Lage im Stadtgebiet,
dem bisher unterversorgten fuBlaufigen Einzugsbereich, dem unmittelbaren An-
schluss an eine Hauptverkehrsstrafe und damit der guten Erreichbarkeit vom
gesamten Stadtgebiet aus sowie aus der Flachenverfiigbarkeit fiir eine hach-
gefragte Betriebsgrée.,

5. Auswirkungen der Anderung des Flachennutzungsplanes auf &ffentliche
und private Belange

5.1. ErschlieBung
VerkehrserschlieBung: Fiir das Vorhaben ist die Herstellung zusatzlicher éffent-

licher StraRen nicht erforderlich. Das Plangebiet kann unmittelbar von der Elm-
strale im Abschnitt ihrer Widmung als Landesstrale L 652 aus erschlossen
werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Schéningen
der Landesstraflle L 652.

OPNV-Anbindung: Die Stadt Schéningen verfUgt Uber keine Stadtbuslinie. Die
Uberlandlinien der KVG Braunschweig (Verkehrsgebiet Helmstedt) halten in
Schiningen zentral am ZOB. Der ZOB befindet sich ca. 500 Meter 6stlich des
Plangebietes und ist somit fuléufig erreichbar.

5.2. Ver- und Entsorgung
Eine Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist grundsétzlich méglich. Die Be-

lange der Ver- und Entsorgung sind detailliert im Bebauungsplanverfahren zu
prifen.

5.3. Wirtschaftliche Belange, Belange der verbrauchernahen Versorgung
Wirtschaftliche Belange gemiR § 1 Abs.8 Nr.8 BauGB umfassen auch die

Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und die
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte dieses 8ffent-
lichen Belanges werden durch die Anderung des Flachennutzungsplanes ge-
fordert.

Wesentliches, die planerische Entscheidung fur den Standort begriindendes
Argument ist es, Versorgungseinrichtungen der Grundversorgung der Be-
volkerung mit Lebensmitteln und sonstigen Waren des taglichen Bedarfs im
Stadtgebiet so verteilt anzuordnen, dass méglichst von allen Teilen des Stadt-
gebietes aus, zumindest aber von den dichter besiedelten Stadtteilen, Einzel
handelseinrichtungen der Grundversorgung fuBlaufig erreichbar sind. Der Anteil
der nicht oder nur eingeschrénkt mobilen Bev&lkerungsgruppen an der Ge-
samtbevélkerung wird aufgrund der erwarteten demografischen Entwicklung
weiter zunehmen. Hierfir ist es stadtebaulich erforderlich, den Einzelhandel
wieder auf die Innenstadt und auf in Wohngebiete integrierte Standorte zu
fokussieren, die fuigufig und mit dem Pkw gut erreichbar sind.

Der Stirkung der integrierten Versorgungsstandorte kommt vor dem Hinter-
grund abnehmender Einwohnerzahlen von Schaningen eine groRe Bedeutung
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zu, die eine Konzentration der Siedlungstéatigkeit erfordern. Vor diesem Hinter-
grund entspricht die Absicht der Firma Aldi, peripher gelegene Standorte zu
Gunsten eines innenstadtnah und in einem bisher unterversorgten Bereich ge-
legenen Standortes aufzugeben und diese einer anderen Nutzung zuzufiihren,
den stadtebaulichen Zielen der Stadt Schéningen. Im Ergebnis der Suche nach
Standorten, die gleichermafen eine Innenstadtnéhe, eine méglichst direkte An-
bindung an das Hauptverkehrsnetz und eine tatséchliche Flachenverfugbarkeit
aufweisen, hat sich das Plangebiet als einzig geeigneter Standort erwiesen. Die
vorstehenden Belange haben fur die Stadt Schoningen ein erhebliches Ge-
wicht.

54. Belange des Umweltschutzes _des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Die Anderung des Flachennutzungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Diesbeziiglich wird auf den Umweltbericht Punkt 7 der
Begrindung verwiesen.

Belange von Natur und Landschaft
Die Anderung des Flachennutzungsplanes muss die Ziele und Grundsétze des

Naturschutzes und der Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

« dass die mit der Umsetzung der Planung verbundenen Verdnderungen der
Gestalt und Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kén-
nen, soweit wie méglich vermieden werden und

» dass fiir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompen-
sationsmalinahmen durchgefiihrt werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des bebauten Siedlungsbereiches. Der Fléchen-
nutzungsplan in der Fassung vor der 18.Anderung sah eine Grundfléchenzahi
von 0,4 vor. Dies ermdglicht eine Bebauung von bis zu 40% der Grundfliche
und eine Gesamtversiegelung von 60%. Dies wird fur die dargesteltte Sonder-
baufliéche nicht ausreichen. GemaR § 17 BauNVO ist in Sondergebieten eine
GRZ von maximal 0,8 zuldssig, wobei der Versiegelungsgrad gemaR § 19
Abs.4 Satz 2 BauNVO - von der Maglichkeit geringfigiger Uberschreitungen
hach § 19 Abs. 4 Satz2 letzter Halbsatz abgesehen - auf 80% begrenzt bleibt.
Ca. 20% des Grundstiickes ktnnen somit zusétzlich versiegelt werden. Der
konkrete Umfang des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft wird im Bebau-
ungsplanverfahren ermittelt, da eine Eingriffsbilanzierung erst aus den Fest-
setzungen zur GRZ ermittelt werden kann.

Der Eingriff soll extern kompensiert werden. Vorgesehen ist eine Entsiegelung
von Steliplatzen auf dem Grundstiick des zu schlieBenden Discountmarktes
Hotenslebener Strale 22. Die dort vorgesehenen Nachfolgenutzungen sind
nicht mit einem solch hohen Stellplatzbedarf verbunden wie die derzeitige
Einzelhandelsnutzung. Auf ca. 900 m? sollen Steliplitze zurlickgebaut und
durch eine flichenhafte Gehdlzpflanzung ersetzt werden. Die Sicherung der
KompensationsmaRnahmen erfolgt im Bebauungsplanverfahren. Gesonderte
Darstellungen sind hierfir im Fldchennutzungsplan nicht erforderlich.

sonstige Belange des Umweltschutzes
Die sonstigen Belange des Umweitschutzes umfassen im Zusammenhang mit

dem Vorhaben

Btre fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 10
AbendstraBe 14a, 39167 Irdeben, Tel.Nr.039204/911660 Fax 811650




20.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstraie / Bergstrafe”

die Reinhaltung der Gewd&sser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die Larmbekampfung.

Reinhaltung der Gew#sser

Wie bereits unter Punkt 3.2, erwidhnt, befindet sich das Plangebiet innerhalb
eines Vorsorgegebietes fir die Trinkwassergewinnung.

Von der geplanten Festsetzung fir einen Discountmarkt sind bei Einhaltung der
gesetzlichen Rahmenbedingungen keine erheblichen negativen Auswirkungen
auf die Reinhaltung des Grundwassers zu erwarten. Oberflichengewasser sind
vom Plangebiet nicht betroffen.

Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plan-
gebiet entstehenden Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die
zentrale Abfailbeseitigung gewéhrleistet. Sonderabfille, die nach Art oder
Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abfillen entsorgt werden
kénnen, sind entsprechend den gesetzlichen Grundlagen zu entsorgen.

Lufireinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes mussen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Bei der
Nutzung flr einen Discountmarkt ist mit einer erheblichen schadlichen Verun-
reinigung der Luft nicht zu rechnen.

Larmbekdmpfung

Das Plangebiet beinhaltet mit dem Discountmarkt eine Nutzung, die im Umfeld
Larmimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr und durch Kithl- und
Luftungsaggregate verursachen kann. Fiir ein die Darstellungen des Flichen-
nutzungsplanes ausnutzendes Vorhaben der Errichtung eines Discountmarktes
wurde eine Schallimmissionsprognose (Schallschutzbtro Ulrich Diete vom
15.02.2019) erarbeitet, die nachweist, dass bei einer entsprechenden Betriebs-
fuhrung und bei Errichtung einer Larmschutzwand gegeniiber der Anlieferung
gemdR den Festsetzungen eines aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes entwickelten Bebauungsplanes erhebliche Beeintrichtigungen schit-
zenswerter Wohnnutzungen auf den angrenzenden Grundstlicken vermieden
werden.

Der Schallgutachter weist nach, dass die Richiwerte der TA L4rm fur die allge-
meinen und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft tags und
hachts an allen Immissionsorten eingehalten werden. Die Richtwerte der TA
L&rm entsprechen in Bezug auf reine und allgemeine Wohngebiete den Orien-
tierungswerten des Beiblattes 1 der DIN 18005, die die maRgebliche Beur-
teilungsgrundlage fur stadtebauliche Planungen darstelit. Die vom Gutachter
festgelegte MaRRnahme zum Bau einer beidseitig schallabsorbierenden Larm-
schutzwand an der Nordseite mit einer Héhe von 2 Metern tiber Gel4ndeober-
kante in einer Lénge von 73 Metern ist im Bebauungsplan festzusetzen. Die
weiteren MaBnahmen ohne bodenrechtlichen Bezug, die nicht im Bebauungs-
plan festgesetzt werden kénnen, der Beschrankung der Anlieferung auf den
Tagzeitraum von 06 bis 22 Uhr, der Sperrung des Parkplatzes in der Zeit
zwischen 20 bis 07 Uhr und der Beschrénkung der Schallleistungspegel der
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AuRenschallquellen des Objektes (Lufung etc.) sind Gegenstand von Fest-
legungen im bauordnungsrechtlichen Verfahren. Die Darstellungen des
Flichennutzungsplanes sind somit auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
umsetzbar.

5.5. Private Belange
Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehdren im Wesentlichen

die aus dem Grundeigentum oder einer Wohnlage resultierenden Interessen
der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmdlert werden, die sich aus einer
bestimmten Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes betroffen sind die Bewohner
und Eigentiimer der nérdlich und siidlich an die Bergstrale grenzenden Grund-
stlicke. Das Wohnumfeld wird sich fiir diese betroffenen Anwohner veréndern.
Eine bisher fur Wohnzwecke genutzte Flache wird einer Nutzung fir einen
Discountmarkt zugefuhrt. Durch die Stadt Schéningen wird keineswegs ver-
kannt, dass die Planaufstellung mit einer deutlichen Verénderung des Wohn-
umfeldes der Anwohner der an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke ver-
bunden ist und aus Sicht der Betroffenen die Lagenachteile durch das grof3-
volumige Bauvorhaben mit einer gréReren Stellplatzanlage und den hiermit ver-
bundenen Stérungen gegeniaber den Vorteilen durch die Verbesserung der
Versorgung eines bislang unterversorgten Teils des Stadtgebietes Uberwiegen.
Die Interessen der Nachbarn an der Beibehaitung des derzeitigen Zustandes
sind im Rahmen der vorliegenden Abwagung von einigem Gewicht. Gleichwohi
bedarf auch der Beriicksichtigung, dass ohne die vorliegende Planung flr das
Plangebiet aufgrund des in Schéningen vorhandenen Uberangebotes an
Wohnungen und der vorhandenen Beeintrichtigung der Wohnnutzung durch
den Larm der Bundesstrae B 244 sachgerechte und wirtschaftlich tragfahige
Nutzungsoptionen fur eine Wohnnutzung im Plangebiet nicht bestehen.
Andererseits handelt es sich um eine innerértliche, voll erschlossene Flidche,
deren bauliche Nachnutzung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und der Vermeidung der Expansion von Siedlungsfldchen ist.
Durch das plangegenstindliche Vorhaben erhéhen sich die Stérungen gegen-
uber dem derzeitigen Bestand. Bei Beriicksichtigung der durch den Gutachter
festgelegten MaRnahmen kénnen die maBgeblichen Orientierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 an den Immissionsorten eingehalten werden. Die
Beeintrachtigungen bleiben damit unterhalb des Grades schéadlicher Umwelt-
einwirkungen.

Fine erdrickende Wirkung entsteht durch die von einer Anderung des
Flachennutzungsplans erméglichte Errichtung grovolumiger Baukdrper, wie
sie fur Einzelhandelsbetriebe Ublich sind, nicht; die bisher vorhandenen
baulichen Anlager waren haher und ebenso parallel zur Bergstrale orientiert,
so dass beziglich der Besonnung der Grundsilicke unverhéltnismaBige
Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

Insgesamt bleiben die mit der Veranderung des Wohnumfeldes verbundenen
Lagenachteile firr die angrenzenden Grundstlicke innerhalb des Rahmens, der
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auf Grundlage der Sozialbindung des Eigentums zu tolerieren ist. Die Belange
der Stérkung der verbrauchernahen Versorgung an stadtebaulich integrierten
Standorten erfordern diese Tolerierung. Thnen ist vorliegend der Vorrang einzu-
raumen, um eine innenstadtnahe und verbrauchernahe Versorgung auch nicht-
mobiler Bevolkerungsgruppen zu sichern.

5.6. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wird den Birgern
Gelegenheit zur Steilungnahme gegeben.

6. Flachenbilanz
GréRe des Plangebietes 6.931 m?
Sonderbaufliche fiir nichtgroRfichige
Einzelhandelsbetriebe - Discountmarkt 6.931 m?
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7. Umweltbericht zur 20.Anderung des Flachennutzungsplanes
"Discountmarkt Elmstrafe / Bergstrale"
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7.1. Inhalt und Ziele der Anderung des Flichennutzungsplanes

Ziele der Anderung des Flichennutzungspianes:

e Errichtung eines nichtgrofflachigen Discountmarktes einschliefflich der erforder-
lichen Stellplatze

« Starkung der verbrauchernahen Versorgung an einem zentrumsnahen Standort in
Schiningen in einem bisher unterversorgten Bereich

Inhalt der Anderung des Flachennutzungsplanes:
« Darstellung einer Sonderbaufliche zur Errichtung eines nichtgroifldchigen
Discountmarktes in einem Plangebiet von 6.931 m?

AIs__Ausgangszustand wird fir die vorliegende Anderung der Zustand vor der
18.Anderung des Flachennutzungsplanes angenommen, da diese mit Rechtsfehlern be-
haftet und daher nicht umsetzbar ist.

Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

GréRe des Plangebietes 6.931 m?
Sonderbauflache Discountmarkt 6.931 m?
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20.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstrafe / Bergstrae™

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplénen und Fachgesetzen und der
Art der Berlicksichtigung der Ziele bei der Anderung des Flachennutzungsplanes

* Schutzgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverord-
nungen (BlImSchV), Technische Anleitung Larm (TA L&rm), Technische Anleitung
Luft (TA Luft)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen, Erhaltung von Er-
holungsbereichen

Art der Beriicksichtigung:

Beurteilung der Auswirkungen des plangegenstandlichen Vorhabens auf die Wohn-
verhéltnisse in den benachbarten Wohngebieten unter Hinzuziehung eines schall-
technischen Gutachtens, Festsetzung von Matnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan

» Schutzgut Artenschutz und Biotope

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niederszchsisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

planerische Grundlagen:

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008), Landschaftsrahmenplan fur
den Landkreis Helmstedt, ein wirksamer Landschaftsplan fir die Stadt Schdningen
besteht nicht.

Ziele des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrichtigung geschitzter Biotope oder geschltzter Land-
schaftsbestandteile, Vermeidung einer Beeintriachtigung besonders geschiitzter
Tiere, Pflanzen, Vermeidung, Minderung oder Ausgleich von Eingriffen in das
Schutzgut

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Das Regionale Raumordnungsprogramm setzt keine konkreten landschafts-
planerischen Ziele fir das Plangebiet fest.

Art der Beriicksichtigung:

Einsch&tzung des Vorkommens besonders geschiltzter Pflanzenarten und be-
sonders geschitzter Biotope auf Grundlage einer Kartierung der Biotoptypen, Ver-
meidung und Minimierung von Beeintrichtigungen im Plangebiet, Bezifferung des
verbleibenden Eingriffs in den Naturhaushalt im Bebauungsplanverfahren

e Schutzgut Boden

gesetzliche Grundlagen:
Niederséichsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG), Bundes-Bodenschutzver-
ordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Niederséchsisches Ausflhrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)
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20.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schoningen "Discountmarkt Elmstrafie / Bergstralte”

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund
und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verrin-
gerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flichen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen” (§ 1a Abs.2 BauGB).

Art der Beriicksichtigung:
verbal argumentative Beurteilung der Béden im Plangebiet, Minimierung der Ver-
siegelung im Plangebiet, Schutz des Mutterbodens geman § 202 BauGB

» Schutzgut Wasser

gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Nieders#chsisches Wassergesetz (NWG)

planerische Grundlagen:
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung von Oberflachengewéssern und des Grund-
wassers

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Das Piangebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet fir Wassergewinnung.

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

geordnete Schmutzwasserableitung und -behandiung durch Anschluss an die Kana-
lisation, Minimierung der Versiegelung auf das erforderliche MaR, geordnete Nieder-
schlagswasserableitung, verbal argumentative Bewertung der Eingriffe in das
Schutzgut Grundwasser, Oberflichengewésser sind nicht betroffen

o Schutzgut Luft / Klima

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niederséchsisches Ausflinrungsgesetz zum
Bundeshaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitét, Vermeidung einer Beeintrach-
tigung des lokalen Klimas

Art der BerQcksichtigung:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitat und Kiima

» Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BiNaiScihG}), Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum
Bundeshaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung des Landschaftsbildes
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Art der Beriicksichtigung:
Das Plangebiet befindet sich in innerbrilicher Lage und ist nicht landschaftsbild-
wirksam. Das Schutzgut ist daher nicht erkennbar betroffen.

o Schutzgut Kultur und Sachgiiter

gesetzliche Grundlagen: Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz (NDenkmSchG)
Ziel des Umweltschutzes: Erhaltung der Kultur und Sachgiter

Art der Beriicksichtigung:
nicht erkennbar betroffen

7.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umwaeltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

Bestandsaufnahme der einschlddigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschliellich der Umweltmerkmale der Gehiete, die voraussichtlich erheblich beein-

tréchtigt werden

o Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wurde vor der 18.Anderung des Flachennutzungsplanes far Wohn-
zwecke genutzt. Aufgrund der teilweisen Ausprégung durch begriinte Bereiche und
der intensiven Nutzung der FuBwege an der Elmstrae zum Erreichen der Er-
holungsridume (Volkspark) ist dem Gebiet eine eingeschriinkte Relevanz fur die Nah-
erholung zu zubilligen.

Vom Gebiet selbst gehen bisher keine erheblichen Beeintrichtigungen des Schutz-
gutes Mensch durch beurteilungsrelevante Emissionen durch L&4rm oder Schadstoffe
aus. Das Gebiet selbst ist dem Stralenldrm der Bundesstralle B 244 ausgesetzt.
Von Stiden wirken daher auf das Gebiet erhebliche LArmimmissionen ein.

¢ Schutzgut Artenschutz und Biotope
Der Bestand an Biotopen wurde im Juni 2014 vor Beginn aller Vorarbeiten aufge-
nommen. Gleichzeitig wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung durch einen
Fachgutachter durchgefiihrt. Folgende Biotoptypen wurden festgestelit:

OED - verdichtete Einzelhaus-
bebauung

PH-  Gérten (Dberwiegend
Vor- und Ziergérten)

1 GRA/ Scherrasen mit Zier- und

“| BZ-  Obstgehdlzen

OVW - Weg befestigt

OVS - StiraRe befestigt

~| HS - Einzelbaum des Sied-

lungsbereiches
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Die zum Erhebungszeitpunkt vorhandene Bebauung war zweigeschossig mit ge-
neigtem Dach. Die Zier- und Hausgérten waren als Bereiche intensiver Pflege Uber-
wiegend durch Scherrasen und Ziergehdélze gepréagt. Entlang der Bergstralte wurde
eine schmal beschnittene Laubgehéizhecke kartiert. Die Flachen zwischen den Ge-
b&uden und der Elmstrale wurden durch groBflachige Scherrasenbereiche inten-
siver Pflege mit kleinen Gehdlzbereichen aus Ziergehdlzen und einigen jangeren
Kernobstb&umen gebiidet. Wesentliches, wertgebendes Element sind die Einzelge-
hilze des Siedlungsbereiches im Plangebiet, insbesondere die Reihe Rosskastanien
(Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 06 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der Elmstrae. Ostlich
der Einmindung des Schéfertores sind zwei Reihen Rosskastanien zwischen der
Fahrbahn und dem Fulweg und nérdlich des FuBweges vorhanden. Die Baumreihen
befinden sich im &ffentlichen Straflenraum und sollen erhaiten werden. Auf dem
Vorhabengrundstlick selbst waren funf Birken (davon zwei zweistimmige Birken) mit
einem Stammdurchmesser bis zu ca. 50 cm, ein Ahorn sowie einige kleinere Obst-
und Ziergehdlze vorhanden. An der Bergstrae befanden sich vier ausgewachsene
ca. 40 Jahre alte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die geschadigt sind
und beseitigt werden mussten.

Die vorstehenden Biotoptypen sind Gberwiegend von sehr geringer Bedeutung flr
den Naturhaushalt. Ohne Bedeutung sind die durch Bebauung, Stral’en und Wege
versiegelten Bereiche. Die Gérten und Scherrasenflichen sind von sehr geringer Be-
deutung flr das Schutzgut. Ledigiich die Gehélze des Siedlungsbereiches haben
eine durchschnittliche Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung im Juni 2014 durch-
gefuhrt (BUNat Dr. Werner Malchau, Schénebeck). Der Gutachter hat im Plangebiet
insgesamt 20 Vogelarten, davon 10 Vogelarten als Brutvigel festgestellt. Es handelt
sich dabei Uberwiegend um verbreitete Arten.

Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Arten der Roten Liste Niedersachsens und
Bremens und der EU Vogelschutzrichtlinie (Anhang 1) und deren Status im Unter-

suchungsgebiet:

Art RL Nds. |EU Anh.l |Status UG| RL Niedersachsen -
Rotmilan 2 + NG Arten der Roten Liste
(Mitvus milvus) Nigdersachsens und
Rauchschwalbe 3 - NG Bremens (KRUGER &
(Mirundo rustica) OLTMANNS 2007)
Mehischwalbe 4 - NG V - Vorwarnstufe
(Delichon urbica) 3 - gefdhrdet

Star 3 - NG(BV) | 2 - stark gefdhrdet
(Sturnus vuigaris) EU Anh. I - Arten nach
Haussperling v . BV | Anhang | der EU-
(Passer domeasticus) Vogelschutzrichtlinie
Girlitz 14 - NG(BV) | BV - Brutvogel
(Serinus serinus) NG - Nahrungsgast

Der Status der aufgeftihrten Rote-Liste-Arten ist in der betroffenen Region Nieder-
sachsens identisch mit dem Rote-Liste-Status im Bundesland. Insgesamt konnten 6
Arten der Roten Liste Niedersachsens und Bremens (KRUGER & NIPKOW 2015)
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nachgewiesen werden. Dabei wurden mit dem Rotmilan (nur fliegend registriert) eine
stark geféhrdete Art und mit der Rauchschwalbe (ebenfalls nur fliegend registriert)
eine gefihrdefe Art als Nahrungsgéste registriert. Die anderen Rote-Liste-Arien
werden in der Vorwamstufe gefiihrt. Davon ist gegenwértig nur der Haussperiing als
Brutvogel im untersuchten Gebiet vertreten. Auch wenn die anderen drei Arten der-
zeit nur Gaststatus im Untersuchungsraum besitzen, kénnen Girfitz und Star auf
jeden Fall als potenzielle Brutvdgel nicht ausgeschlossen werden. Flir die Mehi.
schwalbe sind dagegen Brutvorkommen aufgrund der Bauausfilhrungen der Dach-
simse der Wohnblécke eher unwahrscheiniich. Mit dem Rotmilan (Nahrungsgast) ist
auch eine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie im Gebiet vertreten. Streng geschiiizte
Arten nach Bundesartenschutzverordnung konnten im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen werden.

Die vorstehende artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgte zum Zeitpunkt, in dem
der Bestand von 2014 noch vorhanden war. Im Rahmen der erteilten Teilbauge-
nehmigung fur die Fundamente des Vorhabens wurden die Gehélze bis auf drei
Pyramideneichen und die zu erhaltende Kastanienallee sowie drei Bdume im Westen
des Plangebietes beseitigt. Eine Beseitigung der noch vorhandenen Pyramiden-
eichen und gegebenenfalls der drei Bdume im Westen des Plangebietes ist nur
auBerhalb der Brut- und Setzzeiten zwischen dem 01.Oktober und dem 28.Februar
zuldssig. Ein Eingriff in weitere artenschutzrechtlich relevante Biotoptypen ist nicht
zu erwarten. Ein erneutes artenschutzrechtliches Untersuchungserfordernis besteht
nicht.

s Schutzqut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit des EIm. Es befindet sich am
ostlichen Elmausléufer im Ubergang zur Schéninger Mulde.

Die Bodenoberflache besteht aus Pararendzinen mit einer ca. 20 cm starken Mutter-
erdeschicht Ober kalkhaltigen, stark verwitterten Gesteinsbiden. Seltene oder
schiitzenswerte Bodenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Bodenober-
flache ist geneigt. Die Gelandehdhe féllt von 168 milNN im Westen bis zur Ostgrenze
mit 158 mUNN deutlich ab. Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen stark Giber-
pragt. Die Flachen sind Bestandteil des Siedlungsgebietes und waren bebaut sowie
teilweise durch Oberflichenbefestigungen (Wege) versiegelt.

Die im Plangebiet vorhandenen Baden sind bezlglich ihrer natiidichen Funktionen
aufgrund der anthropogenen Uberprigung erheblich eingeschréinkt. Sie bieten auf-
grund ihrer Ausprégung in den unversiegelten Bereichen dennoch eine geeignete
Lebensgrundiage fur Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und N3hrstoffkreisl4dufen sind die Flichen aufgrund der starken
anthropogenen Uberpragung von geringer Bedeutung.

Ihre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flr stoffliche Einwirkungen
sind aufgrund des geringen Puffer- und Stoffumwandlungsvermégens und des ge-
ringen Schutzes des Grundwassers nur gering.

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durch die anthropogene
Uberprégung beeintrachtigt.

Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der Geringwertigkeit der Béden und der
anthropogenen Uberprigung in Bezug auf das Ertragspotential fur landwirtschaft-
liche Nutzung beeintréchtigt. Die Flachen sind nicht als Rohstofflagerflichen ver-
zeichnet. Eine besondere Erholungseignung besteht aufgrund der auf das Gebiet
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einwirkenden Stdérungen durch die B 244 nicht. Im Hinblick auf sonstige wirtschaft-
liche und &ffentliche Nutzung weisen die Béden aufgrund der vorhandenen sied-
lungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschitzen, dass die
durch Versiegelung verénderten Béden von sehr geringer Bedeutung fur den Natur-
haushalt und die stark anthropogen Uberpréagten noch unversiegelten Bereiche von
geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt sind.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut der Oberfléichengewdsser ist im Plangebiet nicht betroffen. im Plan-
gebiet und dessen Umfeld befinden sich keine Oberflichengewésser.

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Vorbehaltsgebiet fir die Trinkwassergewinnung. Eine Nutzung
des Grundwassers zur Trinkwassergewinnung findet derzeit nicht statt. Das Plange-
biet ist Bestandteil des zusammenhéngend bebauten Siedlungsbereiches der Stadt
Schoningen. Das Grundwasser im Plangebiet ist aufgrund des Abstandes von der
Bodenoberflache und der Bodeneigenschaften nur gering geschiitzt. Es liegt eine
geringe Grundwasserneubildungsrate vor. Stark grundwassergepragte Vegetations-
bereiche sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass keine intensiven Wechsel-
beziehungen zum Schutzgut des Arten- und Biotopschutzes bestehen. Insgesamt
stellt das Grundwasser ein Wert- und Funktionselement von allgemeiner Bedeutung
for den Naturhaushalt dar.

Schutzqut | andschaftshild

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Schoéningen in einem
allseits von bebauten Flachen umgebenen Bereich. Es ist daher nicht landschafts-
bildwirksam. Das Schutzgut Landschaftsbild ist nicht erheblich betroffen.

Schutzgut Klima

Das Plangebiet gehért zum Groflklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima geprigt. Die
mittlere Lufttemperatur betridgt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjdhrigen Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Stidwest bis
West bei maRigen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehtrt als Bestandteil
des Siedlungsbereiches kleinflichig dem Siedlungsklimatop an. Aufgrund der
lockeren Bebauung und der topografischen Lage bestehen keine wesentlichen Uber-
warmungsbereiche. Das Gebiet ist kein Bestandteil ausgeprégter Luftleitbahnen.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Es liegen bezogen auf die Planflache keine Hinweise vor auf schiitzenswerte kultur-
historisch bedeutsame Objekte. Weiterhin ist das Areal nicht als Bodendenkmalver-
dachtsflache hervorgehoben.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die deren Empfindlichkeit gegen-
Uber Verénderungen erheblich erhéhen, sind nicht erkennbar.
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a) Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei

Nichtdurchflihrung der Planung
in den unter Punkt a) dargelegten Ausgangszustand wird durch die Realisierung des

Vorhabens erheblich eingegriffen. Der Eingriff betrifft die Schutzgiiter Mensch, Arten-
schutz und Biotope, Boden und Grundwasser. Der Eingriff wird im Bebauungsplan-
verfahren nach dem Modell des Nieders#chsischen Stadtetages beziffert.

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen be-
schrieben.

e Schutzgut Mensch

Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht Larm durch die Zu- und
Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Liuftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
nordlich, dstlich, westlich und sldlich des Plangebietes. Fur ein die Darstellungen
des Flachennutzungsplanes ausnutzendes Vorhaben der Errichtung eines Discount-
marktes wurde eine Schallimmissionsprognose (Schallschutzbiiro Ulrich Diete vom
15.02.2019) erarbeitet, die nachweist, dass bei einer entsprechenden Betriebs-
fiihrung und bei Errichtung einer Larmschutzwand gegeniiber der Anlieferung gemaf
den Festsetzungen eines aus den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes ent-
wickelten Bebauungsplanes erhebliche Beeintréchtigungen schitzenswerter Wohn-
nutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken vermieden werden.

Der Schallgutachter weist nach, dass die Richtwerte der TA L&rm fir die allgemeinen
und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft tags und nachts an
allen Immissionsorten eingehalten werden, Die Richtwerte der TA L&rm entsprechen
in Bezug auf reine und allgemeine Wohngebiete den Orientierungswerten des Bei-
blattes 1 der DIN 18005, die die maRgebliche Beurteilungsgrundlage fiir stédtebau-
liche Planungen darstellt. Die vom Gutachter festgelegte Mafnahme zum Bau einer
beidseitig schallabsorbierenden Larmschutzwand an der Nordseite mit einer Hohe
von 2 Metern (ber Geladndeoberkante in einer L&nge von 73 Metern ist im Bebau-
ungsplan festzusetzen. Die weiteren MaBnahmen ohne bodenrechtlichen Bezug, die
nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden konnen, der Beschrénkung der An-
lieferung auf den Tagzeitraum von 06 bis 22 Uhr, der Sperrung des Parkplatzes in
der Zeit zwischen 20 bis 07 Uhr und der Beschrankung der Schallleistungspegel der
AuRenschallquellen des Objektes (LUftung etc.) sind Gegenstand von Festlegungen
im bauordnungsrechtlichen Verfahren. Die Darstellungen des Flichennutzungs-
planes sind somit auch aus immissionsschutzrechtlicher Sicht umsetzbar.

Durch den dem plangegenstiandlichen Vorhaben zuzurechnenden Verkehr auf
ffentlichen Stralten ist nicht mit einer erheblichen Beeintridchtigung schltzenswerter
Belange zu rechnen. Auch am gegenuber der Zufahrt zum Sondergebiet befindlichen
Grundstlick werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 eingehalten.
Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fur die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuBwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der Elmstrafe ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl éndert
sich das Umfeld des Fuweges durch die Einordnung von Stellplétzen in der un-
mittelbaren Nhe und die Aufschittung des Geldndes im Osten des Plangebietes.
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» Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet im Jahr 2014 vor Beginn der Planungen vorhandenen Biotopstruk-
turen kénnen bis auf die Bdume an der ElmstraBe nicht erhaiten werden. Die Er-
haltung weiterer Baume wird noch geprift. Hochwertige Bictoptypen sind vom Ver-
lust nicht betroffen. Lediglich die Bdume des Siedlungsbereiches, Uberwiegend
Birken, ein Ahorn und vier Pyramidenpappeln sind von durchschnittlicher Wertigkeit
fur das Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Veriustes des
Baumbestandes erheblich. Im Bebauungsplan sind entsprechende Ersatz-
pflanzungen festzusetzen.

Trotz der Erhaltung der Baume am der EImstraBe ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstitten fiir Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fir Nahrungsgéste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
trachtigungen sind MaRnahmen, wie zum Beispiel die Anbringung von Nistkésten
vorzusehen, langfristig sollen die Biume durch Neupflanzungen ersetzt werden.
Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten nach Gemeinschaftsrecht geschiitzter Arten sind
Jedoch nicht betroffen.

* Schutzgut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusétzliche Versiegelung von
Flachen. Der gemaR den Darstellungen des Flichennutzungsplanes zuléssige Ver-
siegelungsgrad im Bereich der Sonderbauflichen steigt von bisher 80% auf 80% fiir
die Baukdrper und Stellplatze. Der Verlust der Bodenoberflachen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Béden, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark iberpragt sind und teilweise Fléchen, die von
geringer Wertigkeit fur das Schutzgut Boden, jedoch derzeit unversiegelt sind. Der
Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht weiter verringert oder ausgeglichen
werden, wenn die geplante Nutzung realisiert werden soll. Er ist extern zu kompen-
sieren.

= Schutzgut Wasser

Die Umsetzung des Vorhabens verursacht einen geringen Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser. Durch die Errichtung des Vorhabens wird die versiegelte Flache zu-
nehmen. Eine Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhdltnisse
nicht méglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhiltnisse jedoch
auch derzeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff
bleibt daher gering.

o Schutzgut Luft / Klima

Mit der Erhéhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringfiigig ver-
andern (Erwarmung der Luft Ober asphaltierten / betonierten Fl4chen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar punktuell gréere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben auf das Plangebiet selbst begrenzt. Das Plangebiet befindet sich
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b)

nicht in einer ausgeprégten Luftaustauschbahn. GroRréumige Auswirkungen sind
somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht landschaftsbildwirksam.
Eine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Eine Erhdhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern,

die erheblich iber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.

MaRnahmen zur Vermeidung. Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen

Auswirkungen
Die erforderlichen MaBnahmen sind im Bebauungsplanverfahren festzulegen.

in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
Wie bereits in der Begriindung unter den allgemeinen Planungszielen dargelegt,

wurden alternative Standorte geprift.
Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer StraRe wurde geschlossen, der Discountmarkt
Hotensleber Stralke verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Er-
weiterung am bestehenden Standort nicht moglich ist. Dies hétte zur Folge, dass der
Markt im Wettbewerb mit anderen Mérkten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche
Nachteile aufweisen wiirde, die die Wettbewerbsfahigkeit erheblich schwéchen. Eine
SchlieBung des Marktes ware nicht auszuschlieBen. Die mangelhafte fuBléufige Er-
reichbarkeit von Versorgungseinrichtungen der Grundversorgung im Bereich der
Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wilirde nicht behoben. Der Eingriff in den
Naturhaushalt im Plangebiet wiirde jedoch geringer ausfallen, da eine Bebauung nur
mit einer Grundflichenzahl von 0,4 zul&ssig ware.

alternative Standorie:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarkies mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten sind eine Lage im Siedlungsbereich von
Schoningen mit einer méglichst hohen Anzahl von Einwohnern im fuBléufigen Ein-
zugsbereich und die Lage an einer HauptverkehrsstraBe. Die Lage an einer Haupt-
verkehrsstraBe dient einerseits der méglichst konfliktarmen ErschlieBung des Ge-
bietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter
dauerhaft funktionsfahigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind
innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von Schtningen keine weiteren Fléchen
vorhanden, die fur einen Discountmarkt erforderliche GroRen aufweisen. (vergleiche
hierzu Punkt 2.1. der Begrindung) Alternativen bestehen somit nur an den Orts-
eingdngen. Die Alternativstandorte waren mit erheblich gréBeren Eingriffen in die
Leistungsf4higkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie weisen deutlich weniger Ein-
wohner im fuBl&ufigen Einzugsbereich auf und wurden daher verworfen.
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7.3.

7.4.

7.5.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fir die Ermittiung und Bewertung der Auswirkungen und damit még-
licher erheblicher Beeintrachtigungen wurde die ékologische Risikoanalyse ange-
wendet. Hierbei steht die Betrachtung einzelner, voraussichtlich betroffener Werte
und Funktionen der Schutzgiter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem
problemorientiert, das heit mit Schwerpunkt auf die beeintréchtigten Schutzgiter
und auf besondere Empfindlichkeiten der Schutzglter. Erhebliche Liicken der Kennt-
nis von Auswirkungen sind nicht erkennbar, da aus vergleichbaren Planvorhaben der
Ansiedlung von Discountmaérkten die zu typisierenden Auswirkungen bekannt sind.
Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch eine drtliche Bestandsaufnahme im
Juni 2014. Zum gleichen Zeitpunkt wurde auch die Fauna durch einen Fachgutachter
untersucht. Der Fachgutachter weist darauf hin, dass unter den gegebenen
Beobachtungsbedingungen mit nur zwei Kontrolitagen trotz mehrerer Stunden
Aufenthait im Gebiet keine Kompletterfassung der Avifauna mdglich ist. Erschwerte
Bedingungen durch voll belaubte B4ume limitieren das Beobachtungsergebnis eben-
falls. Zudem wére eine Optimierung des Zeitraumes der Beobachtungen tber die
gesamte Brutperiode hinweg deutlich glinstiger. Trotzdem kann in Anbetracht der
geringen GebietsgréRe und der guten Ubersichtlichkeit des Gebietes von einer rela-
tiv vollstdndigen Erfassung der im Gebiet vorkommenden Arten ausgegangen
werden.

MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Die erforderlichen Manahmen sind im Bebauungsplanverfahren festzulegen.

Allgemein verstiindliche Zusammenfassung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Ansiedlung eines Discount-
marktes mit bis zu 800 m? Verkaufsflache und der hierfiir vorgesehenen Steliplatze.
Durch die Realisierung des Vorhabens wird erheblich in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes eingegriffen. Der Eingriff betrifft die Schutzgliter Mensch, Arten-
schutz und Biotope, Boden und Grundwasser.

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen be-
schrieben.

Schutzgut Mensch

Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht Lirm durch die Zu- und
Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Luftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
nordlich, dstlich, westlich und siidlich des Piangebieies. Fir das piangegenstand-
liche Vorhaben wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Der Gutachter hat
unter Beriicksichtigung der im Plan festgesetzten Manahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen festgestellt, dass die schalltechnischen Richt- und
Orientierungswerte eingehalten werden.
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Auch der Zufahrisverkehr verursacht keine erheblichen Beeintréchtigungen der
Wohnnutzung.

Bewertung: In Auswertung der schalitechnischen Berechnungen wird festgestellt,
dass sich die bestehende Immissionssituation fur die benachbarten Wohnnutzungen
gegeniiber dem Bestand, der nur mit sehr geringen gebietstypischen Stérungen ver-
bunden ist, deutlich verandem wird. Die Verschlechterung bleibt innerhalb der fur
den jeweiligen Baugebietstyp anzunehmenden Orientierungswerte des Beiblattes 1
der DIN 18005. Der Stérgrad ist als gebietstypisch hinzunehmen.

Durch den dem plangegenstindlichen Vorhaben zu zurechnenden Verkehr auf
Sffentlichen StraBen ist nicht mit einer erheblichen Beeintrdchtigung schiltzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fur die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuBwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der Elmstrale ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl éndert
sich das Umfeld des FuRlweges durch die Einordnung von Stellplétzen in der un-
mittelbaren Niahe und die Aufschittung des Gelandes im Osten des Plangebietes.

e Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen knnen bis auf die Bdume an der
Elmstrale voraussichtlich nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom
Verlust nicht betroffen. Lediglich die B4ume des Siedlungsbereiches, Gberwiegend
Birken, ein Ahomn und vier Pyramideneichen sind von durchschnittlicher Wertigkeit
fur das Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des
Baumbestandes erheblich. Im Bebauungsplan ist eine Bepflanzung des Plange-
bietes mit groR- oder mittelkronigen Bdumen festzusetzen.

Trotz der Erhaltung der Baume am der ElmstraBe ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstétten fur Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fir Nahrungsgéste wird vermindert.

s Schutzgut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zuséatzliche Versiegelung von
Flachen. Der gem4R den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes zuléssige Ver-
siegelungsgrad im Bereich der Sonderbaufldchen steigt von bisher 60% auf 80% fur
die Baukérper und Stellplatze. Der Verlust der Bodenoberflachen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Béden, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark Uberprégt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit fur das Schutzgut Boden, jedoch derzeit unversiegelt sind. Der
Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht weiter verringert oder ausgeglichen
werden, wenn die geplante Nutzung realisiert werden soll. Er ist extern zu kompen-
sieren.

» Schutzgut Wasser

Die Umsetzung des Vorhabens verursacht einen geringen Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser. Durch die Errichtung des Vorhabens wird die versiegelte Flache zu-
nehmen. Eine Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhélitnisse
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nicht mdglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhéltnisse jedoch
auch derzeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff
bleibt daher gering.

» Schutzgut Luft / Klima

Mit der Erhdhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringfugig ver-
dndern (Erwdrmung der Luft iber asphaltierten / betonierten Flachen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzah! zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar punktuell gréere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben auf das Plangebiet selbst begrenzt. Bereits in einem Abstand von
wenigen Metemn sind die Schadstoffbelastungen als nicht mehr erheblich einzu-
stufen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer ausgepragten Luftaustauschbahn.
GroBRraumige Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

» Schutzqut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der innerértlichen Lage nicht landschaftsbildwirksam.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.

» Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Eine Erhshung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern,
die erheblich Uber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar,

in Betracht kommende andenweitige Planungsmégiichkeiten:

Wie bereits in der Begriindung unter den allgemeinen Planungszielen dargelegt,
wurden alternative Standorte geprift.

o Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer StraRe wurde geschlossen, der Discountmarkt
Hotensleber StraRe verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Er-
weiterung am bestehenden Standort nicht méglich ist. Dies hétte zur Folge, dass der
Markt im Wettbewerb mit anderen Markten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche
Nachteile aufweisen wiirde, die die Wettbewerbsfahigkeit erheblich schwichen. Eine
SchlieBung des Marktes wire nicht auszuschlieBen. Die mangelhafte fulaufige Er-
reichbarkeit von Versorgungseinrichtungen der Grundversorgung im Bereich der
Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wiirde nicht behoben. Der Eingriff in den
Naturhaushalt im Plangebiet wilrde jedoch geringer ausfallen, da eine Bebauung nur
mit einer Grundflachenzahl von 0,4 zul4ssig wiire.

¢ alternative Standorte;

Die Voraussetzungen fiir die Ansiediung eines Discountmarktes mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten sind eine Lage im Siedlungsbereich von
Schodningen mit einer méglichst hohen Anzah! von Einwohnern im fuBlaufigen Ein-
zugsbereich und die Lage an einer HauptverkehrsstraBe. Die Lage an einer Haupt-
verkehrsstralle dient einerseits der maglichst konfliktarmen ErschlieRung des Ge-
bietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Weithewerb der Anbieter
dauerhaft funktionsféhigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind
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innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von Schoéningen keine weiteren Flachen
vorhanden, die fur einen Discountmarkt erforderliche GréRen aufweisen. (vergleiche
hierzu Punkt 2.1. der Begrindung) Alternativen bestehen somit nur an den Orts-
eingangen. Die Alternativstandorte wéren mit erheblich grdBeren Eingriffen in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie weisen deutlich weniger Ein-
wohner im fuBlaufigen Einzugsbereich auf und wurden daher verworfen.

Schoéningen, Mai 2020
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