Vorlagen Nr.: 45-1 /2016 vom 01.06.2016

erstelit durch: Fachbereich Bauwesen

Bauleitplanung Stadt Schoningen
18. Anderung Flachennutzungsplan — ,Discountmarkt EimstralRe / BergstraRe“
hier: a) Beschluss Uber Bedenken und Anregungen

b) Beschluss lber die Begriindung
c) Feststellungsbeschluss

Stadt Schéningen Bearbeiter/-in: Herr Hoffmann

Der Biirgermeister
an Sitzungsdatum offentlich nichtdffentlich
Ausschuss fiir Technik und Umweit 09.06.2016 4 [
Verwaltungsausschuss 14.06.2016 1 X
Rat 16.06.2016 X ]
Tagesordnungspunkt:

PAlichtfelder Haushaltsauswirkungen:

[
O

X

einmalige Kosten I
regelmanig wiederkehrende Kosten E[

kostenneutral

Ergebnishaushalt

Finanzhaushalt (Investition)

Produkt:

Sachkonto:

Ansatz:

noch verflgbar:

noch benétigt:

es fehlen:

| ggfs. Deckungsvorschlag:

Nach Kenntnisnahme der Vorlage Nr. 45-1/2016 vom 01.06.2016 und aufgrund der
Empfehlung des Verwaltungsausschusses beschloss der Rat,

a)

b)
c)

im Rahmen des Beschlusses Gber Bedenken und Anregungen die Hinweise
entsprechend den Beschlussvorschlagen in der Anlage 1 zu bertcksichtigen,

die Begriindung zu beschlielen und

die 18. Anderung des Flichennutzungsplanes zu beschlieRen.




2

Die Stellungnahmen im Rahmen des férmlichen Beteiligungsverfahrens (Anlage 1)
sowie der Entwurf der 17. Anderung des Fl&chennutzungsplanes nebst Begriindung
(Anlage 2) sind Bestandteile dieses Beschlusses und der Erstschrift der Niederschrift
beigefugt.

Sachverhaltsdarstellung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 19.04.2016 die Aufstellung der
18. Anderung des Flachennutzungsplanes beschiossen. Im Rahmen dieser
Fléchennutzungsplanédnderung soll eine Sondergebietsfliche zur Errichtung eines
Discountmarktes im Bereich der Eimstrae/ BergstraRe ausgewiesen werden.

Zum  bisherigen  Plananderungsverfahren ist auszufilhren, dass die
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 02.03.2016 bis
18.03.2016 durchgefithrt wurde. Die Beteiligung der Trager ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden im
gleichen Zeitraum durchgeflihrt. Die &ffentliche Auslegung der Planunterlagen auf die
Dauer eines Monats gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der benachbarten
Gemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden in der Zeit vom 28.04.2016 bis einschl.
27.05.2016 vorgenommen.

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange eingegangenen Anregungen und Hinweise
wurden in der beigefugten tabellarischen Ubersicht (Anlage 1) vom Baro fir Stadt-,
Regional- und Dorfplanung aufgelistet und mit Beschlussvorschldgen versehen,
denen im Rahmen des Beschlusses lber die Bedenken und Anregungen gefolgt
werden sollte. Entsprechend diesen Beschlussvorschligen wurde die Begriindung
zur 18. Anderung des Flachennutzungsplanes Uberarbeitet.

Nach Auffassung der Verwaltung ist das Planverfahren beziglich der 18. Anderung
des Flachennutzungsplanes nunmehr soweit gediehen, dass der Rat den Beschluss
Uber die Bedenken und Anregungen, die Begrindung sowie den
Feststellungsbeschiuss fassen kann. Die Planunteriagen einschl. Begriindung
wurden dieser Vorlage beigefiigt (Anlage 2).

Anlagenverzeichnis:
- Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungsverfahren mit Beschlussvor-

schlagen (Anlage 1)
- Entwurf der 18. Anderung des F-Planes mit Begriindung (Anlage 2)
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Bauleitplanung der Stadt Schéningen

18. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Stadt Schéningen
"Discountmarkt ElmstraBe / Bergstralle"

Feststellungsbheschluss - 01.06.2016
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18. Anderung des Flaichennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Eimstrale / Bergstrae"

2.1.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 {BGBI. | S. 2414),

zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVQO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge&ndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanZV
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Nieders#chsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geéndert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 16.12.2014 (Nds. GVBI. 8. 434)

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

Planungsziele und Planverfahren

Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Flachennutzungsplanes

Der demografische Wandel und der Einwohnerriickgang in der Stadt
Schoningen erfordern fir das Stadtgebiet eine Neuausrichtung der Versorgung
mit Lebensmitteln und sonstigen Waren und Gitern des taglichen Bedarfs
(nachfolgend als Grundversorgung bezeichnet). Die Anzahl der bestehenden
Discount- und Verbrauchermarkte ist unter den zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen nicht mehr wirtschaftlich zu betreiben.
Gleichzeitig steigt der Altersdurchschnitt der Einwohner und der Anteil der nicht-
mobilen Bevélkerungsgruppen an der Gesamtbevdlkerung nimmt durch den
groBeren Anteil der élteren Birger zu. Dies erfordert die Fokussierung des
Einzelhandels auf Standorte, die neben einer guten Erreichbarkeit durch den
motorisierten Individualverkehr auch tber einen méglichst umfangreichen ful3-
laufigen Einzugsbereich verfigen und innenstadtnah gelegen sind, was gleich-
zeitig mit einer Reduktion peripherer Standorte verbunden ist. Der Discount-
marktbetreiber Aldi Nord hat diese Entwicklungstendenz erkannt und beschlos-
sen zwei bestehende Discountmarkte an der Hoiersdorfer Strale und an der
Hotensleber Straflle zu schlieBen und einen stadtkernnahen Standort zu finden.
Gemeinsam mit der Stadt Schéningen wurden alternativ geeignete Standorte,
die zentraler im Stadtgebiet liegen, gepriift.

Ziel der Stadt Schéningen ist es, méglichst flaichendeckend im Stadtgebiet eine
fuRlaufig erreichbare Grundversorgung zu gewahrleisten. Dies ist fir den Osten
des Stadigebietes am Standort Buddenstedter Strale 12 (Norma), fir den
Siidosten am Standort Marienstralie 27 (Netto), fir den Siidwesten am Standort
Hoiersdorfer StrafRe (Marktkauf und Lidl), fir den Norden am Standort
Helmstedter Strafle 35 (NP Markt) und fir den &stlichen Bereich des
Stadtzentrums am Standort BeguinenstraRe (Penny) gewéhrleistet. Erhebliche
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Defizite einer fuBl&ufig erreichbaren Grundversorgung bestehen im Westen und
Nordwesten des bebauten Stadtgebietes von Schdningen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Flachen westlich der Helmstedter
Strale und nérdlich der Elmstrale nicht durch weitere Hauptverkehrsstraen
erschlossen sind und sich daher nicht als Standorte fiir die Betriebsformen von
Einzelhandelseinrichtungen der Grundversorgung eignen, die derzeit eine
Chance auf eine Umsetzung durch einen Lebensmittelanbieter haben. Diese
Betriebsformen sind in der Regel bei Neubauobjekten in kleinstédtischen Lagen
nur noch als grofi¢flachige Einzelhandelsbetriebe umsetzbar. Die gebréuchli-
chen Betriebsformen hierfir sind Discountmérkte (Einzelhandelsbetriebe mit
dem Schwerpunkt Lebensmittel und einem Sortimentsumfang von in der Regel
weniger als 2,000 Artikeln auf ca. 1.000 bis 1.200 m? Verkaufsfléche) oder Voll-
sortimentsmérkte (Einzelhandelsbetriebe mit (iberwiegendem Lebensmittel-
angebot und einem Sortimentsumfang von deutlich mehr als 2.000 Artikeln auf
ca. 1.500 bis 2.000 m? Verkaufsfliche). Markte mit weniger als 800 m? Ver-
kaufsfiache bieten keinen ausreichenden Platz, fiir die von den Kunden erwar-
tete Angebotsbreite im Lebensmitteleinzelhandel. Sie werden in der Regel nur
noch in GroRstadten, in denen eine Flachenverfiigbarkeit nicht gegeben ist,
oder in dorflichen Standorten, an denen die Kaufkraft nicht ausreicht, errichtet.
Die inzwischen ausschlielilich groftflachigen Befriebsformen erfordern fir einen
wettbewerbsféhigen Betrieb neben einem futldufigen Einzugsbereich die Lage
an einer Hauptverkehrssirale. Sie erfordern auch die Darstellung von Sonder-
baufldchen.

Mit dem Standort EimstraBe / Bergstrafie wurde ein Standort gefunden, der den
betrieblichen Standortanspriichen des Discountmarktbetreibers entspricht und
stédtebaulich eine besondere Eignung als Standort fiir die Versorgung mit
Lebensmitteln aufweist, da er zentrumsnah gelegen ist und Ober ein fuBlaufig
erreichbares Einzugsgebiet verfigt, das bisher deutlich unterversorgt ist, in die
Stadtlage integriert und Uber das Verkehrshauptnetz erreichbar ist. Die Flache
wurde bisher flir Wohnzwecke baulich genutzt. Sie war mit sechs inzwischen
abgebrochenen Wohngebaduden bebaut.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt und
ist baulich genutzt. Es handelt sich somit um eine Innenentwicklung 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 Stralle und der
Elmstrale sowie im zentralen Versorgungskern zu untersuchen. Diese Be-
reiche sind Uberwiegend bebaut. Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
ist eine umfangreiche historisch wertvolle Bausubstanz vorhanden, die die
Integration von weiteren grofvolumigen Baukorpern und den erforderlichen
Stellplatzen nicht zuldsst. An der Helmstedter Stralle und an der Elmstralte sind
nur wenige Flachen verfiigbar. Die Freiflichen werden intensiv zur Erholung als
Parkanlage (Volkspark und Schlossgarten) genutzt, so dass eine Bebauung
nicht in Frage kommt. Lediglich fiir die Biirgermeisterwiese ist langfristig eine
Bebauung mdglich. Dieser Standort ist jedoch von herausragender stadtebau-
licher Bedeutung fiir die Innenstadt. Er soll daher fiir gestalterisch und stéadte-
baulich anspruchsvolle, mehrgeschossige Bauwerke im Zusammenhang mit
dem Schlosspark vorgehalten werden. FldchenmaBig ist dieser Bereich fir das
plangegensténdliche Vorhaben nicht ausreichend.
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Die Anderung des Fliachennutzungsplanes ist erforderlich. Der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Schoningen stellt das Plangebiet als allge-
meines Wohngebiet mit einer Grundflichenzahl von 0,4 dar. Der Flachen-
nutzungsplan wurde vor mehreren Jahrzehnten aufgestellt. Er ist derzeit wirk-
sam in der Fassung der 16. Anderung. In aligemeinen Wohngebieten sind Nah-
versorgungsmaérkte nur bis zu einer Geschossfliche von 1.200 m? zulassig.
Dies wird durch den Markt mit 1.750 m? Geschossflache Uberschritten. Die Dar-
stellung eines Sondergebietes gemal § 11 Abs. 3 BauGB ist somit erforderlich.
Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Gewahrleistung einer ver-
brauchernahen Versorgung, auch fir die nicht mobilen Bevélkerungsgruppen
an einem stadtebaulich integrierten Standort. Sie férdert die Belange des § 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB.

Gleichwoh! darf nicht verkannt werden, dass durch das Vorhaben in einem
Uberwiegend durch Wohngebadude gepragtem Umfeld Nutzungskonflikte auf-
grund des Stérgrades des Discountmarktes auftreten kénnen. Planungsziel der
Stadt Schdningen ist es, diese Nutzungskonflikte im Bebauungsplan durch ge-
eignete MalRnahmen des La&rmschutzes zu mindern, so dass eine Vertraglich-
keit der Nutzung gewahrleistet werden kann.

Die Standortfindung fir Einzelhandelsbetriebe erfordert eine enge Abstimmung
zwischen den stédtebaulichen Zielen der Stadt Schéningen und den Standori-
anforderungen von Einzelhandelsbetreibern, um eine Umsetzbarkeit der
Planung zu sichern. Stadtebauliche Konzepte der Steuerung des Einzelhandels
sind nur dann funktionsfihig, wenn die Standorte auch dauerhaft wettbewerbs-
féhig sind und eine Chance haben, durch Einzelhdndler angenommen zu
werden. Die diesbeziigliche Interessenbekundung des Einzelhandelsbetriebes
bertihrt nicht die Unabhéngigkeit planerischer Entscheidungen der Stadt
Schdéningen.

Rahmenbedingungen filr die Anderung des Flichennutzungsplanes

Nutzungen im Geltungsbereich der Anderung
Das Plangebiet war bisher mit 6 zweigeschossigen Wohngebduden (Berg-

stralle 1, 3+5, 7+9 und 11) bebaut, die zwischen 1949 und 1969 durch die WBG
GmbH Helmstedt fir die Beschéftigten des Braunkohlentagebaus errichtet
wurden. Die Gebaude wurden aufgrund des Wohnungsleerstandes und gra-
vierender Substanzmaéngel inzwischen abgebrochen. Aufgrund des abseh-
baren Endes des Braunkohlenabbaus im Revier Helmstedt / Schéningen und
des demografischen Wandels ist auch zukiinftig mit einem weiteren Bedarfs-
riickgang an Wohnungen in Geschosswohnungsbauten zu rechnen.

Das Plangebiet wird von der Einmindung des Schéfertores zur Bergstralie
durch einen FuBweg auf dem Flurstlick 30/4 gequert.

Das Gebiet wird am Siidrand durch Groigehd&lze, einer Reihe Rosskastanien
(Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,6 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der Eimstralie
gepragt. Ostlich der Einmiindung des Schafertores sind zwei Reihen Ross-
kastanien zwischen der Fahrbahn und dem Fulweg und noérdlich des Fuf3-
weges vorhanden. Die Baumreihen befinden sich im &ffentlichen Strallenraum
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und solien erhalten werden. Im Plangebiet waren flnf Birken (davon zwei zwei-
stdmmige Birken) mit einem Stammdurchmesser bis zu ca. 50 cm, ein Ahorn
sowie einige kleinere Obst- und Ziergehdlze vorhanden. An der Bergstralie be-
fanden sich vier ausgewachsene ca. 40 Jahre alte Pyramideneichen {Quercus
robur fastigiata), die geschadigt sind und inzwischen beseitigt wurden.

Der Anderungsbereich wird begrenzt:

- im Norden durch die Siidgrenze der Bergstralle

- im Westen durch die Ostgrenze der Bergstralle (Westabschnitt)

- im Siden durch die Nordgrenze der Elmstralie

- im Osten durch die Westgrenze eines Wohngrundstiickes an der Stralte Am
Volkspark

Woestlich, nérdlich und éstlich grenzen durch Wohnnutzungen geprégte Be-
reiche an. Die Geb&ude wurden (iberwiegend durch die WBG mbH errichtet,
jedoch bis auf das Geb&ude Bergstrale 13 als Einfamilienhduser an die Be-
wohner verauf3ert.

Im Silden grenzt an das Plangebiet die Elmstrale an. Die Elmstrale ist im Ab-
schnitt &stlich der Einmindung des Schifertores als Bundesstralle (B 244) ge-
widmet. Westlich der Einmiindung des Schéfertores fiihrt sie als Landesstrale
L 652 weiter in Richtung des Eim.

Sidlich grenzt an das Baugebiet der Bebauungsplan "Klostergut St. Lorenz" an.
Er setzt die angrenzenden Flachen sidlich der Elmstralie 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 Klosters
und Klostergutes, der Parkanlage und deren Ergénzung durch ein Sport- und
Golfhotel, sowie der Sicherung der allgemeinen Wohngebiete an der Eimstralie.
Der Bebauungsplan ist bezliglich des Teilaspektes der Schaffung des Sport-
und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist die Realisierung des
Vorhabens weiterhin stadtebaulich beabsichtigt. Die Stadt Schéningen erwartet
hierflr neue Impulse durch die Belebung des Tourismus durch das Paldon und
die Rekultivierung der Bergbaufolgelandschaft. Die anderen Planungsziele
insbesondere die Sicherung des allgemeinen Wohngebietes sind umgesetzt.
Sidlich des Plangebietes befindet sich in 150 Meter Entfernung mit dem
StralRenzug Westendorf - Burgplatz - Markt das Stadtzentrum von Schéningen.

3.2 Bisherige Darstellungen des Fldchennutzungsplanes im Plangebiet und dessen
Umfeld
Der wirksame Fléchennutzungsplan der Stadt Schoningen stellt das Plangebiet
als allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossflachenzahl von 0,4 dar. Die
umgebenden Flachen nordlich und sldlich des Plangebietes werden als allge-
meine Wohngebiete dargestellt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur
vorliegenden Flachennutzungsplananderung wurde angeregt, diese Dar-
stellungen zumindest fiir die nérdlich angrenzenden Flachen zu priifen, da hier
nach verwaltungsgerichtlicher Auffassung derzeit reine Wohngebiete vor-
handen sind. Hierzu ist anzufiihren, dass die planerische Zielsetzung der Ent-
wicklung allgemeiner Wohngebiete nordlich der Bergstralle unbeschadet der
derzeitigen Pragung des Gebietes weiterhin besteht und die Stadt Schoningen
an diesem Ziel festhéit. Die durch das Verwaltungsgericht festgestellte Pragung

Biro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 6
Abendstraie 14a, 39167 Indeben, Tel.Nr.039204/911660 Fax 911670




18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstraie / Bergstrafie”

3.3.

3.4.

3.5.

als reines Wohngebiet entspricht nicht den stadtischen Planungszielen, Wohn-
gebiete als lebendige und auch tags belebte Gebiete durch die Integration nicht
storender Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe zu entwickeln. Daher wird
ein Anderungsbedarf des Flachennutzungsplanes fiir die angrenzenden Ge-
biete nicht erkannt. Die planerische Zielsetzung bileibt bestehen.

Regicnal- und Landesplanung
Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Schéningen, die im Regionalen Raum-

ordnungsprogramm fiir den Groliraum Braunschweig 2008 als Grundzentrum
festgesetzt ist, an der als Hauptverkehrsstralle festgesetzten Bundesstrale
B 244 unweit des zentralbrtlichen Versorgungskemns.

Die Planungsziele fiir den Einzelhandel sind in Punkt 2.1. der beschreibenden
Darstellung des RROP 2008 angefilhrt. Wesentliches Ziel der Anderung des
Flachennutzungsplanes ist die Verlagerung und Zusammenfiihrung von zwei in
stadtischer Randlage befindlichen Einzelhandelsbetrieben an einem Standort
in zentraler Kernrandlage.

Der Standort ist als integrierter Standort im Sinne des Punkies Il 2.1. (7) zu
bewerten. Gemé&M den gefiihrten Abstimmungen mit dem Zweckverband GroR3-
raum Braunschweig entspricht das Vorhaben den Zielen der Raumordnung.

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens wurden bisher keine Bedenken gegen
das Vorhaben seitens des Tragers der Regionalplanung vorgetragen.

Im Bereich des EIm westlich von Schéningen sind mehrere Vorranggebiete fiir
Trinkwassergewinnung festgelegt, die durch Vorbehaltsgebiete ergénzt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich am Rand innerhalb eines Vorbehaltsgebietes
fur die Trinkwassergewinnung. Dem Belang der Erhaltung der Qualitét des
Grundwassers ist somit ein besonderes Gewicht beizumessen. Die im Plan-
gebiet dargestellte Nutzung beinhaltet einen Einzelhandelsbetrieb und Stell-
platze im Siedlungsbereich der Stadt Schéningen. Die Nutzungen sind nicht mit
einem Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen nach §§ 62, 63 des Wasser-
haushaltsgesetzes verbunden. Eine Beeintrachtigung des Vorbehalisgebietes
ist somit nicht zu erwarten.

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 Kleinflachigkeit des Vorhabens sind Auswirkungen
auf Schutzgebiete nicht zu erwarten.

Griindungsbedingungen, Topografie
Das Plangebiet befindet sich am Abhang des Elm. Die Gelandeh&he fillt von

der Bergstralie im Westen mit einer Hohe von ca. 168 m{iNN bis zur Ostgrenze
mit einer Hohe von 159 miNN deutlich ab. Die Griindungsbedingungen wurden
in einem Bodengutachten ermittelt. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Untergrundverhdltnisse ist eine Bebaubarkeit gegeben. Detailliertere Aussagen
werden im Rahmen der Bebauungsplanung getroffen.
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3.6.

4.1.

Schutzbereiche, Bauhéhenbeschrénkungen

Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich der Funkanlage Schoningen der
Bundeswehr. Eine Einschrankung ist bei den fir Discountmarkten (blichen
Bauhdhen nicht gegeben.

Begriindung der Darstellungen der Anderung des Flichennutzungs-
planes

Art der baulichen Nutzung
Sonderbauflédche fiir einen Discountmarkt

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung der Verlagerung und Errichtung
eines Einzelhandelsbetriebes mit ca. 1.200 m? Verkaufsfliche wurde im Plan-
gebiet eine Sonderbaufldche fir grofflachige Einzelhandelseinrichtungen mit
der ndheren Zweckbestimmung fir einen Discountmarkt gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 4
BauNVO dargestellt. Dies ist aufgrund der Uberschréitung der Grenze von
1.200 m? Bruttogeschossflache (800 m? Verkaufsfléche), ab der in der Regel
Auswirkungen auf die Belange der verbrauchernahen Versorgung und der Ent-
wicklung des zentral6rtlichen Versorgungskerns zu erwarten sind, erforderlich.
Der Markt soll iiberwiegend der Grundversorgung der Bevéikerung mit Lebens-
mitteln und Waren des téglichen Bedarfs dienen. Diesbeziiglich ist im Bebau-
ungsplan ein Mindestanteil von nahversorgungsrelevanten Sortimenten zu
sichern.

Eine VerkaufsflachengréRe von tber 800 m? ist fiir einen Discountmarkt erfor-
derlich. Die Entwicklung der letzten Jahre hat im Bereich der Discountmaérkte
zu einer deutlichen Zunahme der Verkaufsflachen der Einrichtungen gefiihrt.
Waren Verkaufsfléachen von 800 m? noch bis zum Jahr 2010 {iblich, so betragt
die Verkaufsfliche fiir seit 2010 emrichtete Discountmérkte in der Regel
zwischen 1.000 m? und 1.200 m? (mit Ausnahme von Mérkten in verdichtet be-
bauten Grof3stadtbereichen aufgrund nicht zur Verfiigung stehender Grund-
stiicksfldchen). Die Stadt Schéningen strebt an, den innenstadtnahen Standort
langfristig zu sichern und orientiert sich daher an einer langfristig wettbewerbs-
fahigen Gréhke fir Discountmérkte.

Die Darstellung von Sonderbaufléche fiir einen grof¥flichigen Einzelhandels-
betrieb mit einer FlachengréRe von ca. 1.200 m? Verkaufsflache tragt der Ent-
wicklung der Vergréerung der Angebotsbreite in den einzelnen Vertriebs-
formen des Einzelhandels Rechnung. Der geplante Standort ist fiir einen
Discountmarkt geeignet. Die Eignung des Standortes ergibt sich aus der
zentralen Lage im Stadtgebiet, dem bisher unterversorgten fuBlaufigen Ein-
zugsbereich, dem unmittelbaren Anschluss an eine Hauptverkehrsstrafie und
damit der guten Erreichbarkeit vom gesamten Stadigebiet aus sowie aus der
Flachenverfugbarkeit fiir eine nachgefragte Betriebsgréiie.
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5.1.

5.2.

5.3.

Auswirkungen der Anderung des Fidchennutzungsplanes auf &ffentliche
und private Belange

ErschiieBung
VerkehrserschlieBung: Fiir das Vorhaben ist die Herstellung zusétzlicher &ffent-

licher Straken nicht erforderlich. Das Plangebiet kann unmittelbar von der EIm-
strale im Abschnitt ihrer Widmung als Landessiralte L 652 aus erschlossen
werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Schéningen
der Landesstralle L 652.

OPNV-Anbindung: Die Stadt Schéningen verfiigt (iber keine Stadtbuslinie. Die
Uberlandlinien der KVG Braunschweig (Verkehrsgebiet Helmstedt) halten in
Schoningen zentral am ZOB. Der ZOB befindet sich ca. 500 Meter &stlich des
Plangebietes und ist somit fuBl&ufig erreichbar.

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

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

Wirtschaftliche Belange, Belange der Nahversorgung

Wirtschaftliche Belange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die
Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und die
Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen. Diese Teilaspekte dieses &ffent-
lichen Belanges werden durch die Anderung des Fléchennutzungsplanes ge-
férdert.

Wesentliches, die planerische Entscheidung fur den Standort begriindendes
Argument ist es, Versorgungseinrichtungen der Grundversorgung der Be-
vblkerung mit Lebensmitteln und sonstigen Waren des téglichen Bedarfs im
Stadtgebiet so verteilt anzuordnen, dass maglichst 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 eingeschrankt mobilen Bevélkerungsgruppen an der Ge-
samtbevilkerung wird aufgrund der erwarteten demografischen Entwicklung
weiter zunehmen. Hierfiir ist es stédtebaulich erforderlich, den Einzelhandel
wieder auf die Innenstadt und auf integrierte Standorte zu fokussieren, die ful3-
[dufig und mit dem Pkw gut erreichbar sind.

Der Starkung der integrierten Versorgungsstandorte kommt vor dem Hinter-
grund abnehmender Einwohnerzahlen von Schbningen eine grole Bedeutung
zu, die eine Konzentration der Siedlungstétigkeit erfordern. Vor diesem Hinter-
grund entspricht die Absicht der Firma Aldi, zwei weitgehend peripher gelegene
Standorte zu Gunsten eines innerstadtnah und in einem bisher unterversorgten
Bereich gelegenen Standortes aufzugeben und diese einer anderen Nutzung
zuzufithren, den stédtebaulichen Zielen der Stadt Schéningen. Im Ergebnis der
Suche nach Standorten, die gleichermalen eine Innenstadindhe, eine mdg-
lichst direkte Anbindung an das Hauptverkehrsnetz und eine tatsdchliche
Flachenverfiigbarkeit aufweisen, hat sich das Plangebiet als einzig geeigneter
Standort erwiesen. Die vorstehenden Belange haben fir die Stadt Schéningen
ein erhebliches Gewicht.
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54. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Flichennutzungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange
des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB). Diesbezliglich wird auf den Umweltbericht Punkt 7
der Begriindung 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 Veréanderungen der
Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kon-
nen, soweit wie mdglich vermieden werden und

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

Das Plangebiet ist Bestandteil des bebauten Siedlungsbereiches. Der Flachen-
nutzungsplan sieht bisher eine Grundflachenzahl von 0,4 vor. Dies ermdglicht
eine Bebauung von bis zu 40% der Grundflache und eine Gesamtversiegelung
von 60%. Dies wird fUr die dargestellte Sonderbaufliche nicht ausreichen. Ge-
mal § 17 BauNVO ist in Sondergebieten eine GRZ von maximal 0,8 zul#ssig,
wobei der Versiegelungsgrad gemaR § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO auf 80% be-
grenzt bileibt. Ca. 20% des Grundstiickes kénnen somit zusatzlich versiegelt
werden. Der konkrete Umfang des Eingriffes in Boden, Natur und Landschaft
wird im Bebauungsplanverfahren ermittelt, da eine Eingriffsbilanzierung erst
aus den Festsetzungen zur GRZ ermittelt werden kann.

Der Eingriff soll extern kompensiert werden. Vorgesehen ist eine Entsiegelung
von Stellplétzen auf dem Grundstiick des zu schlieBenden Discountmarktes
Hoétenslebener Strafle 22. Die dort vorgesehenen Nachfolgenutzungen sind
nicht mit einem solch hohen Stellplatzbedarf verbunden wie die derzeitige
Einzelhandelsnutzung. Auf ca. 900 m? sollen Stellplatze zuriickgebaut und
durch eine flachenhafte Gehélzpflanzung ersetzt werden. Die Sicherung der
KompensationsmaBnahmen erfolgt im Bebauungsplanverfahren. Gesonderte
Darstellungen sind hierfiir im Flachennutzungsplan nicht erforderich.

Sonstige Belange des Umweltschutzes

Die sonstigen Belange des Umweltschutzes umfassen im Zusammenhang mit
dem Vorhaben

+ die Reinhaltung der Gewésser

+ die Abfallbeseitigung

= die Luftreinhaltung und

» die Larmbekampfung.

Reinhaltung der Gewasser

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

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

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

Luftreinhaltung

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

Larmbek&mpfung

Das Plangebiet beinhaltet mit dem Discountmarkt eine Nutzung, die im Umfeld
Larmimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr und durch Kihl- und
Liftungsaggregate verursachen kann. Fir das Vorhaben wurde eine schall-
technische Untersuchung (ingenieurblro fiir Schallschutz Magdeburg GmbH)
erarbeitet, die nachweist, dass bei einer entsprechenden Betriebsfilhrung und
bei Errichtung einer Lermschutzwand geméfR den Festsetzungen eines aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelten Bebauungsplanes
erhebliche Beeintrachtigungen schitzenswerter Wohnnutzungen auf den
angrenzenden Grundstiicken weitgehend vermieden werden.

Der Schallgutachter weist nach, dass die Richtwerte der TA L&rm fir die allge-
meinen und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft nachts an
allen Immissionsorten und tags an allen AuRenwchnbereichen und Immis-
sionsorten in den Erdgeschossen eingehalten werden. Die Richtwerte der TA
Larm entsprechen in Bezug auf reine und aligemeine Wohngebiete den Orien-
tierungswerten des Beiblattes 1 der DIN 18005, die die malgebliche Be-
urteilungsgrundlage fiir stéddtebauliche Planungen darstellt. Der Gutachter fiihrt
weiter aus: "in den Obergeschossen kommt es an vier Immissionsorten zu sehr
geringfiigigen Uberschreitungen des genannten Immissionsrichtwertes. Diese
sehr geringftigigen Uberschreitungen liegen alle teils deutlich unter 1 dB(A).
Das menschiiche Hérvermégen ist nicht fahig, Pegelschwankungen in dieser
Gréenordnung wahrzunehmen. Deshalb und vor dem Hintergrund, dass bei
den Rechenansédtzen Worst-case- Ansélze Verwendung fanden, sind diese
Uberschreitungen tolerierbar. Eine Eliminierung dieser vier Uberschreitungen
wiirde eine weitere Erhéhung der Larmschutzwand erfordem. Hierbei wiirde der
materielle Aufwand nicht im Verhélitnis zum Schutzzweck stehen.”

Hierzu ist ergdnzend anzufiihren, dass es sich bei den Richtwerten der TA L4rm
und bei den Orientierungswerten der DIN 18005 nicht um Grenzwerte, sondern
um Werte handelt, die fur die jeweilige Art der baulichen Nutzung anzustreben
sind, von denen jedoch auch Abweichungen zul&ssig sind. Vorliegend wird die
geringfigige Uberschreitung der Orientierungswerte auch vor dem Hintergrund
der durch die Planung verfolgten stédtebaulichen Ziele der Stadt Schoningen
als tolerierbar erachtet, die der Férderung der verbrauchernahen Versorgung
an einem innenstadtnahen Standort in einem bisher unterversorgten Bereich
eine erhebliche Bedeutung zumisst. Eine weitere Erhdhung der Larmschutz-
anlagen wird als stadtebaulich problematisch und beeintrachtigend fiir das Orts-
bild erachtet.
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5.5. Private Belange
Zu den von der Planung berthrten 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 geschmalert werden, die sich aus einer
bestimmten Wohnlage ergeben und

- das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes betroffen sind die Bewohner
und Eigentlimer der nérdlich und stidlich an die Bergstrafe grenzenden Grund-
stiicke. Das Wohnumfeld wird sich filr diese betroffenen Anwohner veréndern.
Eine bisher fur Wohnzwecke genutzte Fliche wird einer Nutzung fiir einen
Discountmarkt zugefiihrt. Durch die Stadt Schéningen wird keineswegs ver-
kannt, dass die Planaufstellung mit einer deutlichen Veridnderung des Wohn-
umfeldes der Anwohner der an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke 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 gegeniiber den Vorteilen durch die Verbesserung der
Nahversorgung liberwiegen. Die Interessen der Nachbarn an der Beibehaltung
des derzeitigen Zustandes sind im Rahmen der vorliegenden Abwéigung von
einigem Gewicht. Gleichwohl bedarf auch der Berlicksichtigung, dass ohne die
vorliegende Planung fir das Plangebiet aufgrund der nicht mehr modernen
Wohnanspriichen genligenden Bausubstanz, des in Schéningen vorhandenen
Uberangebotes an Wohnungen und der vorhandenen Beeintrachtigung der
Wohnnutzung durch den Larm der Bundesstrale B 244 sachgerechte und wirt-
schaftlich tragfdhige Nutzungsoptionen fliir eine Wohnnutzung im Plangebiet
nicht bestehen. Andererseits handelt es sich um eine innerdrtliche, voll er-
schlossene Flache, deren bauliche Nachnutzung im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und der Vermeidung der Expansion von Sied-
lungsflachen ist.

Durch das plangegenstandliche Vorhaben erhdhen sich die Stérungen gegen-
iber dem derzeitigen Bestand. Bis auf vier Immissionsorte in den Oberge-
schossen wahrend der Tagzeit werden alle maligeblichen Orientierungswerte
des Beiblattes 1 der DIN 18005 eingehalten. Die Beeintrachtigungen bleiben
damit in der Regel unterhalb des Grades schédlicher Umwelteinwirkungen. Die
Uberschreitungen an den vier Immissionsorten bleiben unterhalb von 1 dB(A)
und sind nach Auffassung der Stadt Schdningen zu tolerieren (vergleiche hierzu
Punkt 5.4. der Begriindung).

Eine erdriickende Wirkung entsteht durch die groRvolumigen Bauk&rper
hingegen nicht, die bisher vorhandenen baulichen Anlagen waren hdher und
ebenso parallel zur BergstralRe orientiert, so dass beziiglich der Besonnung der
Grundstiicke unverhéltnismaRige Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.
Insgesamt bleiben die mit der Verdnderung des Wohnumfeldes verbundenen
Lagenachteile fir die angrenzenden Grundstiicke innerhalb des Rahmens, der
auf Grundlage der Sozialbindung des Eigentums zu tolerieren ist. Die Belange
der Starkung der verbrauchernahen Versorgung an stadtebaulich integrierten
Standorten erfordern diese Tolerierung. Ihnen ist vorliegend der Vorrang einzu-
rdumen, um eine innenstadtnahe und verbrauchernahe Versorgung auch nicht-
mobiler Bevélkerungsgruppen zu sichern.
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5.6. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine Stellung-

nahme durch eine anwaltliche Vertreterin von betroffenen Birgern abgegeben,
in der zusammenfassend folgende flichennutzungsplanrelevante Sachverhalte
vorgetragen wurden:

a) die Gebietseinstufung der Flache siidlich der Elmstralle und westlich des
Schéafertores sei fehlerhaft als allgemeines Wohngebiet vorgenommen
worden, statt dessen handele es sich um ein reines Wohngebiet

Die Anregung wurde zum Anlass genommen, den Sachverhalt nochmals zu
prifen. Zunéchst wird darauf verwiesen, dass das Verwaltungsgericht Braun-
schweig im Beschluss Az 2B 375/15 vom 18.Januar 2016 die Einstufung der
Fléche als allgemeines Wohngebiet nicht beanstandet hat. Das Verwaltungs-
gericht fihrt aus:

"Fur die Grundstiicke ... Elmstrae 11d bzw. 11a, ist die Einordnung als allge-
meines Wohngebiet demgegeniiber aller Voraussicht nach nicht zu bean-
standen. Fiir das stdlich der EImstralle und westlich der StralRe Schéfertor ge-
legene Gebiet gilt dies schon deshalb, weil der Bebauungsplan der Stadt
Schoiningen "Klostergut St. Lorenz" die Grundstlicke ... einem allgemeinen
Wohngebiet zuordnet. Selbst wenn dieser Bebauungsplan - wie von den An-
tragstellern geltend gemacht - funktionslos geworden sein sollte, weil die Ab-
sicht, im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Sport- und Golfhotel anzu-
siedeln, endgiiltig aufgegeben worden sei, steht der westlich des Klosterwegs
angelegte Golfplatz, der mit entsprechendem Zu- und Abfahrtsverkehr liber den
Klosterweg verbunden ist, einer Einordnung als reines Wohngebiet entgegen.
Gleiches gilt im Ergebnis fir den Kiosk / die Gaststétte Elmklause unter der
Anschrift ElImstraie 11e."

Zu den vorstehenden verwaltungsgerichtlichen Ausfiihrungen ist hinzu zu
fligen, dass der Bebauungsplan Klostergut St. Lorenz keineswegs funktionslos
ist. Er verfolgt das Ziel der Sicherung des Denkmalensembles des Klosters und
Klostergutes, der Parkanlage und deren Ergénzung durch ein Sport- und Golf-
hotel und der Sicherung eines allgemeinen Wohngebietes an der Elmstrafie.
Der Bebauungsplan ist beziiglich eines Teilaspektes der Schaffung des Sport-
und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist die Realisierung dieses
oder eines ahnlichen Vorhabens weiterhin stadtebaulich beabsichtigt. Nachdem
kurzfristig eine Realisierung des Sport- und Golfhotels sich als nicht wirtschaft-
lich tragfahig erwies, wird derzeit als bestatigtes Projekt im Rahmen des Leader
Programmes die Entwicklung des Standortes Klostergut zum Wissenschafts-
campus angestrebt. Dies beinhaltet die Schaffung von Beherbergungs- und
Schulungseinrichtungen fur junge Wissenschaftler im Zusammenhang mit den
im Paldon stattfindenden Kolloguien und den stetig andauernden Grabungs-
arbeiten. Gemeinsam mit dem Deutschen Jugendherbergswerk und dem
Kloster- und Studienfonds wird die Verlagerung der im EIm bestehenden
Jugendherberge an den Standort Klostergut und deren Erweiterung durch
Schulungsrédume angestrebt. Das bisher vorgelegte Planungsziel der Errich-
tung eines Beherbergungsbetriebes fliir Sportler und Golfer wird hierdurch
maodifiziert und fortentwickelt. Dies erfordert eine Anpassung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes, fiihrt jedoch nicht zur Funktionslosigkeit des bisher wirk-
samen Bebauungsplanes. Auch die langfristige Umsetzung eines Sport- und
Golfhotels ist dabei nicht auszuschlieBen. Die Stadt Schdningen erkennt hierfiir
Umsetzungschancen im Rahmen der beabsichtigten touristischen Entwicklung
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des regionalen Bereiches sldlich von Helmstedt. Mit dem Paldon und dem
Grenzdenkmal Hétensleben bestehen bereits touristische Anziehungspunkte,
die zukinftig nach Beendigung des Kohlenabbaus durch die Rekultivierung der
Tagebaue zu einer atiraktiven Seenlandschaft ergénzt werden. Der zunéchst
bis 2032 entstehende Lappwaldsee wird das gréfite Gewisser Ostnieder-
sachsen darstellen und soll touristisch entwickelt werden, weshalb fir die
Planung des Golfhotels zumindest langfristig Umsetzungschancen gesehen
werden. Weiterhin setzt eine Funktionslosigkeit eines Bebauungsplanes vo-
raus, dass dies auch in den beurteilungsrelevanten Teilen des Plangebietes
gegeben ist. Der Schutz der Sicherung des Denkmalensembles Klostergut und
die Entwicklung von allgemeinen Wohngebieten an der Elmstrale wurden
umgesetzt, so dass der Bebauungsplan flir diese Teilbereiche auch ohne die
Realisierung des Golfhotels zweifellos wirksam ist.

Auch ohne den Bebauungsplan ergibt sich jedoch eine Pragung als allgemeines
Wohngebiet. Wie von der Vertreterin der Anwohner dargelegt, wird die Elm-
klause auf dem Grundstiick EImstrale 11e seit Anfang 2015 nicht mehr betrie-
ben. Sie besteht als bauliche Anlage fort. Es gibt keine Anhaltspunkte dafir,
dass die genehmigte Nutzung nicht wieder aufgenommen werden kénnte. Der
Bestandsschutz ist nicht erloschen, insofern tragt sie zur Pragung der niheren
Umgebung bei. Die Elmklause ist nicht der einzige Sachverhalt, der Pragung
des Gebietes bestimmt. Neben der Elmklause sind eine Arztpraxis mit
erheblichem Patientenverkehr und die Zufahrt zum Golfplatz vorhanden. Ein
Gebietscharakter kann auch nicht allein aus 7 Grundstiicken an der Elmstralle
und dem Klosterweg abgeleitet werden, von denen finf Grundstiicke fiir Woh-
nen, ein Grundstiick fir Wohnen und Praxis und ein Grundstiick fiir den derzeit
geschlossenen Imbiss genutzt werden. Es ist die Prigung der niheren
Umgebung an der Elmstralle, am Schéfertor, Klostergasse einschliefilich des
Klostergutes mit heran zu ziehen. Die Stadt Schéningen hélt daher an der
Einstufung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet fest.

b) Die von der Vertreterin der Nachbarn vorgetragen Hinweise zum schall-
technischen Gutachten betreffen die detaillierten Untersuchungen im Be-
bauungsplanverfahren und werden daher in diesem Verfahren behandelt.

c) Die anwaltliche Vertreterin fiihrt aus, es handele sich beim plangegenstand-
lichen Vorhaben nicht um einen Nahversorgungsmarkt, da dieser die Ver-
kaufsflache von 800 m? tiberschreite und nicht iiberwiegend durch die Kund-
schaft des fuBlaufigen Einzugsbereiches genutzt werde.

Diesen Ausflhrungen ist insofern zu zustimmen, dass das Vorhaben keinen
Nahversorgungsmarkt im Sinne der Definition des Gesetzgebers und der darauf
aufbauenden verwaltungsgerichtlichen Prazisierungen beinhaltet. Es ist aus-
dricklich von einem Discountmarkt mit einer Verkaufsflachengrée von 1.200
m? ausgegangen worden. Hierbei darf nicht verkannt werden, dass aufgrund
des derzeit stattindenden Strukturwandels im Einzelhandel klassische Nahver-
sorgungsmérkte bis 800 m? Verkaufsflache in der Regel nicht mehr den Anfor-
derungen des Wettbewerbs der Einzelhandelsanbieter entsprechen. Sie wer-
den iiberwiegend nur noch in GroRstédten errichtet, in denen ein ausreichendes
Flachenangebot aufgrund der Siedlungsdichte nicht umsetzbar ist oder in
Orten, in denen die Kaufkraft grofRere Markte nicht erfordert. Mérkte mit weniger
als 800 m? Verkaufsflache bieten keinen ausreichenden Platz, fir die von den
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Kunden erwartete Angebotsbreite im Lebensmitteleinzelhandel. Der Einzelhan-
del fordert daher heute fir die Nahversorgung Betriebsgréfien, die nur noch
durch Einrichtungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO erfiillt werden kénnen. Um eine
flachendeckende Nahversorgung zu sichern, verfolgt die Stadt Schéningen das
Ziel, diese groRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten im Stadtgebiet so anzuordnen, dass von allen Teilen des bebauten
Stadtgebietes aus jeweils zumindest ein Markt fuBldufig erreichbar ist. Die
Standortwahl fiir das Vorhaben entspricht diesem Ziel, da der Nordwesten des
bebauten Stadtgebietes derzeit keine fuBléufig erreichbaren Mérkte mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten aufzuweisen hat. An den Standorten der
geplant zu schlieBenden Markte in der Hoiersdorfer Stralle und der Hotens-
lebener Strale sind in der Umgebung weitere Markte vorhanden, die eine ful3-
ldufig erreichbare Nahversorgung gewédhrleisten. Dies begriindet hinreichend
das Erfordernis des geplanten Marktes.

6. Flachenbilanz
Grofie des Plangebietes 6.931 m?
Sonderbaufléche fiir groRflichige
Einzelhandelsbetriebe - Discountmarkt 6.931 m?
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7. Umweltbericht zur 18. Anderung des Flidchennutzungsplanes
"Discountmarkt Eimstrae / Bergstrafte™
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7.1. Inhalt und Ziele der Anderung des Fldchennutzungsplanes

Ziele der Anderung des Flachennutzungsplanes:

e Errichtung eines Discountmarktes mit einer Verkaufsfliche tiber 800 m? einschliel-
lich der erforderlichen Stellpldtze

= Starkung der verbrauchernahen Versorgung an einem zentrumsnahen Standort in
Schéningen in einem bisher unterversorgten Bereich

Inhalt der Anderung des Flachennutzungsplanes:

s Darstellung einer Sonderbaufléache zur Errichtung eines Discountmarktes mit mehr
als 800 m? Verkaufsflache in einem Plangebiet von 6.931 m?

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

GroRe des Plangebietes 6.931 m?
Sonderbauflache Discountmarkt 6.931 m?
Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 16

Abendstralie 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr.039204/911660 Fax 911670




18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstralle / Bergstraie”

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplénen und Fachgesetzen und der
Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Anderung des Fléchennutzungsplanes

Schutzqut Mensch

gesetzliche Grundiagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz  (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverord-
nungen {BlmSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung
Luft (TA Luft)

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

Art der Beriicksichtigung:

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

Schutzgut Artenschutz und Biotope

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

planerische Grundlagen:

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

Ziele des Umweltschutzes:

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

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

Art der Beriicksichtigung:

Einschitzung des Vorkommens besonders geschiltzter Pflanzenarten und be-
sonders geschiitzter Biotope auf Grundlage einer Kartierung der Biotoptypen, Ver-
meidung und Minimierung von Beeintréchtigungen im Plangebiet, Bezifferung des
verbleibenden Eingriffs in den Naturhaushalt im Bebauungsplanverfahren

Schutzgut Boden

geseizliche Grundlagen:

Niederséchsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG), Bundes-Bodenschutzver-
ordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Niederséchsisches Ausflihrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)
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Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natlirlichen 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
Mbglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flichen, Nachverdichtung und andere Manahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen" (§ 1a Abs. 2 BauGB).

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

e+ Schutzgut Wasser

gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Niederséchsisches Wassergesetz (NWG)

planerische Grundiagen:
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008)

Ziel des Umweiltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung von Oberflichengewéssern und des Grund-
wassers

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

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

= Schutzqut Luft / Klima

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

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Lufiqualitat, Vermeidung einer Beeintréch-
tigung des lokalen Klimas

Art der Beriicksichtigung:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitat und Klima

e Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung des Landschaftsbildes
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Art der Ber(cksichtigung:
Das Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage und ist nicht landschaftsbiid-
wirksam. Das Schutzgut ist daher nicht erkennbar betroffen.

e Schutzgut Kultur und Sachgiiter

gesetzliche Grundlagen: Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDenkmSchG)
Ziel des Umweltschutzes: Erhaltung der Kultur und Sachgiiter

Art der Ber(icksichtigung:
nicht erkennbar betroffen

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

Bestandsaufnahme der einschidgigen Aspekie des derzeitigen Umweltzustandes
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-

trachtigt werden

e Schutzqut Mensch

Das Plangebiet wurde bisher fiir Wohnzwecke genutzt. Aufgrund der teilweisen Aus-
prégung durch begriinte Bereiche und der intensiven Nutzung der FuBwege an der
Elmstrale zum Erreichen der Erholungsrédume (Volkspark) ist dem Gebiet eine ein-
geschrénkte Relevanz fiir die Naherholung zu zubilligen.

Vom Gebiet selbst gehen derzeit keine erheblichen Beeintrichtigungen des Schutz-
gutes Mensch durch beurteilungsrelevante Emissionen durch Ldrm oder Schadstoffe
aus. Das Gebiet selbst ist dem StraBenldrm der Bundesstrale B 244 ausgesetzt.
Von Siiden wirken daher auf das Gebiet erhebliche Ladrmimmissionen ein.

= Schutzgut Artenschutz und Biotope

Der Bestand an Biotopen wurde im Juni 2014 aufgenommen. Gleichzeitig wurde eine
artenschutzrechtliche Kartierung durch einen Fachgutachter durchgefiitrt. Folgende
Biotoptypen wurden im Plangebiet festgestelit:

OED - verdichtete Einzelhaus-
bebauung

PH- Gérten (iberwiegend
Vor- und Ziergérten)

| GRA/ Scherrasen mit Zier- und

BZ -  Obstgehdlzen

OVW - Weg befestigt

OVS - Strale 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 (iber-
wiegend durch Scherrasen und Ziergehdlze gepragt. Entlang der Bergstralle wurde
eine schmal beschnittene Laubgehdlzhecke kartiert. Die Fldchen zwischen den Ge-
bduden und der Elmstrale wurden durch grofflédchige Scherrasenbereiche inten-
siver Pflege mit kleinen Gehdlzbereichen aus Ziergehélzen und einigen jingeren
Kernobstb&umen gebildet. Wesentliches, wertgebendes Element sind die Einzelge-
hoélze des Siedlungsbereiches im Plangebiet, insbesondere die Reihe Rosskastanien
(Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,6 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der ElmstraRe. Ostlich
der Einmiindung des Schéfertores sind zwei Reihen Rosskastanien zwischen der
Fahrbahn und dem FuBweg und nérdlich des Fuliweges vorhanden. Die Baumreihen
befinden sich im &ffentlichen Strallenraum und sollen erhalten werden. Auf dem
Vorhabengrundstilck selbst waren fiinf Birken (davon zwei zweistdmmige Birken) mit
einem Stammdurchmesser bis zu ca. 50 cm, ein Ahorn sowie einige kleinere Obst-
und Ziergehdlze vorhanden. An der Bergstralle befanden sich vier ausgewachsene
ca. 40 Jahre alte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die geschéadigt sind
und beseitigt werden mussten.

Die vorstehenden Biotoptypen sind Uberwiegend von sehr geringer Bedeutung fir
den Naturhaushalt. Ohne Bedeutung sind die durch Bebauung, Strafen und Wege
versiegelten Bereiche. Die Garten und Scherrasenflichen sind von sehr geringer Be-
deutung fiir das Schutzgut. Lediglich die Gehblze des Siedlungsbereiches haben
eine durchschnittliche Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung im Juni 2014 durch-
gefilhrt (BUNat Dr. Werner Malchau, Schénebeck). Der Gutachter hat im Plangebiet
insgesamt 20 Vogeiarten, davon 10 Vogelarten als Brutvogel festgestellt. Es handelt
sich dabei (iberwiegend 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) Niedersachsens und
Rauchschwalbe 3 - NG Bremens (KRUGER &
(Hirundo rustica) OLTMANNS 2007)
Mehlschwalbe "4 - NG V - Vorwarnstufe
(Delichon urbica) 3 - gefdhrdet

Star 3 - NG(BV) | 2 - stark gefdhrdet
(Sturnus vulgaris) EU Anh. I - Arten hach
Haussperiing v - BV Anhang | der EU-
(Passer domesticus) Vogelschutzrichtlinie
Girlitz v - NG(BV} | BV - Brutvogel
{Serinus serinus) NG - Nahrungsgast

Der Status der aufgefiihrten Rote-Liste-Arten ist in der betroffenen Region Nieder-
sachsens identisch mit dem Rote-Liste-Staitus im Bundesland. Insgesamt konnten 6
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Arten der Roten Liste Niedersachsens und Bremens (KRUGER & NIPKOW 2015)
nachgewiesen werden. Dabei wurden mit dem Rotmilan (nur fliegend registriert) eine
stark gefdhrdete Art und mit der Rauchschwalbe (ebenfalls nur fliegend registrieri)
eine gefdhrdete Art als Nahrungsgésle registriert. Die anderen Rote-Liste-Arten
werden in der Vorwarnstufe gefiihrt. Davon ist gegenwértig nur der Haussperling als
Brutvogel im untersuchten Gebiet vertreten. Auch wenn die anderen drei Arten der-
zeit nur Gaststatus im Untersuchungsraum besitzen, kénnen Girlitz und Star auf
jeden Fall als potenzielle Brutvigel nicht ausgeschlossen werden. Fir die Mehi-
schwalbe sind dagegen Brutvorkommen aufgrund der Bauausfihrungen der Dach-
simse der Wohnblécke eher unwahrscheinlich. Mit dem Rotmilan (Nehrungsgast) ist
auch eine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie im Gebiet verireten. Streng geschiitzte
Arten nach Bundesartenschutzverordnung konnten im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen werden.

e Schutzqut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschatftseinheit des EIm. Es befindet sich am
dstlichen Elmausldufer im Ubergang zur Schéninger Mulde.

Die Bodenoberfidche besteht aus Pararendzinen mit einer ca. 20 cm starken Mutter-
erdeschicht Uber kalkhaltigen, stark verwitterten Gesteinsbdden. Seltene oder
schiitzenswerte Bodenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Bodenober-
flache ist geneigt. Die Geléndehdhe féllt von 168 miNN im Westen bis zur Ostgrenze
mit 159 miNN deutlich ab. Die B6den im Plangebiet sind anthropogen stark (ber-
pragt. Die Flachen sind Bestandteil des Siedlungsgebietes und waren bebaut sowie
teilweise durch Oberflachenbefestigungen (Wege) versiegelt.

Die im Plangebiet vorhandenen B&den sind beziiglich ihrer natiirlichen Funktionen
aufgrund der anthropogenen Uberpréagung erheblich eingeschrankt. Sie bieten auf-
grund ihrer Auspragung in den unversiegelten Bereichen dennoch eine geeignete
Lebensgrundlage fiir Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sind die Flachen aufgrund der starken
anthropogenen Uberpréagung von geringer Bedeutung.

lhre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir 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
Uberpragung beeintrachtigt.

Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der Geringwertigkeit der Béden und der
anthropogenen Uberpréagung in Bezug auf das Ertragspotential fiir landwirtschaft-
liche Nutzung beeintrachtigt. Die Flachen sind nicht als Rohstofflagerflachen ver-
zeichnet. Eine besondere Erholungseignung besieht aufgrund der auf das Gebiet
einwirkenden Stdrungen durch die B 244 nicht. Im Hinblick auf sonstige wirtschaft-
liche und 6ffentliche Nutzung weisen die Béden aufgrund der vorhandenen sied-
lungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschétzen, dass die
durch Versiegelung verdnderten B6den von sehr geringer Bedeutung fiir den Natur-
haushalt und die stark anthropogen iberpragten noch unversiegelten Bereiche von
geringer Bedeutung fiir den Naturhaushait sind.
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s Schutzgut Wasser

Das Schutzgut der Oberflichengewé&sser ist im Plangebiet nicht betroffen. Im Plan-
gebiet und dessen Umfeld befinden sich keine Oberflaichengewisser.

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Vorbehaltsgebiet fur die Trinkwassergewinnung. Eine Nutzung
des Grundwassers zur Trinkwassergewinnung findet derzeit nicht statt. Das Plange-
biet ist Bestandteil des zusammenhéngend bebauten Siedlungsbereiches der Stadt
Schéningen. Das Grundwasser im Plangebiet ist aufgrund des Abstandes von der
Bodenoberfléche und der Bodeneigenschaften nur gering geschiitzt. Es liegt eine
geringe Grundwasserneubildungsrate vor. Stark grundwassergepragte Vegetations-
bereiche sind im Plangebist 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
fiir den Naturhaushalt dar.

*« Schutzqut Landschaftsbild

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

» Schutzgut Klima

Das Plangebiet gehdrt zum GroRklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima geprégt. Die
mittlere Lufttemperatur betragt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjéhrigen Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Stidwest bis
West bei méafliigen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehért als Bestandteil
des Siedlungsbereiches kleinflachig dem Siedlungsklimatop an. Aufgrund der
lockeren Bebauung und der topografischen Lage bestehen keine wesentlichen Uber-
wéarmungsbereiche. Das Gebiet ist kein Bestandteil ausgepragter Luftleitbahnen.

* Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Es liegen bezogen auf die Planfliche keine Hinweise vor auf schitzenswerte kultur-
historisch bedeutsame Objekte. Weiterhin ist das Areal nicht als Bodendenkmalver-
dachtsfliche hervorgehoben.

= Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die deren Empfindlichkeit gegen-
liber Verénderungen erheblich erhdhen, sind nicht erkennbar.
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a) Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei

Nichtdurchfilhrung 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 Niedersichsischen Stédtetages beziffert.

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

* Schutzqut Mensch

Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht Ldrm durch die Zu- und
Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Liftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
nordlich, éstlich, westlich und siidlich des Plangebietes. Die umliegende Wohnbe-
bauung ist nach planerischer Beurteilung zunéchst als allgemeines Wohngebiet ein-
gestuft worden. Auf Grundlage des Beschiusses des Verwaltungsgerichies Braun-
schweig vom 12.01.2016 ist der nérdlich an der Bergstralle angrenzenden Bebauung
der Schutzanspruch eines reinen Wohngebietes zu zubilligen. Das schalltechnische
Gutachten wurde daraufhin grundlegend Gberarbeitet und die im Bebauungsplan
festzusetzenden MaRBnahmen des Schallschutzes dieser Feststellung angepasst.
Der Gutachter hat die Bewertung auf Grundlage der Richtwerte der TA Larm durch-
gefiihrt, die in Baugenehmigungsverfahren anzuwenden ist. Fir die stadtebauliche
Beurteilung sind die Orientierungswerte des Beiblaties 1 der DIN 18005 maBgeblich.
Diese stimmen bei allgemeinen und reinen Wohngebieten mit den Richiwerten der
TA Larm {iberein, weshalb die Einschatzung des Gutachters auch auf das stédte-
bauliche Verfahren anwendbar ist. Der Gutachter hat unter Berlicksichtigung der im
Plan festgesetzten MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
festgestelit:

In der Nacht werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir reine und allgemeine
Wohngebiete unter Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Discountmarktes
zuzurechnenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Ge-
schossen eingehalten.

Am Tage wird der Immissionsrichtwert der TA Ldrm fiir allgemeine Wohngebiete
unter Beriicksichtigung aller der Betriebsweise des Discountmarktes zuzurechnen-
den Schallemissionen an allen Immissionsorten innerhalb allgemeiner Wohngebiete
in allen Geschossen eingehalten.

Am Tage wird der Immissionsrichtwert der TA Lérm fiir reine Wohngebiete unter Be-
riicksichtigung aller der Betriebsweise des Discountmarktes zuzurechnenden
Schallemissionen an allen Immissionsorten in den Erdgeschossen eingehalten. in
den Obergeschossen kommt es an vier Immissionsorten zu sehr geringfiigigen Uber-
schreitungen des Immissionsrichiwertes von 50 dB(A). Diese sehr geringfiigigen
Uberschreitungen liegen alle teils deutlich unter 1 dB(A). Das menschiiche Horver-
mdégen ist nicht fdhig, Pegelschwankungen in dieser Gréf3enordnung wahrzu-
nehmen.

Am Tage werden die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fiir reine und alige-
meine Wohngebiete unter Beriicksichtigung des sich aus der Anzahl der Parkbe-
wegungen auf dem markteigenen Parkplatz ergebenden An- und Abreiseverkehr der
Kunden sowie der an- und abfahrenden Lieferfahrzeuge auf &ffentlichen Straflen ein-
gehalten. Selbst eine theoretisch angenommene Verdoppelung des Kfz-Verkehrs auf
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den betrachteten StraBenabschnitten wirde nicht zu einer Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte fihren. In der Nacht findet kein anlagenbezogener Verkehr
auf dffentlichen StralSen statt.

Bewertung: In Auswertung der schalltechnischen Berechnungen wird festgestellt,
dass sich die bestehende Immissionssituation fiir die benachbarten Wohnnutzungen
gegeniiber dem Bestand, der nur mit sehr geringen gebietstypischen Stérungen ver-
bunden ist, deutlich verdndern wird. Die Verschlechterung bleibt bis auf vier
Immissionsorte in den Obergeschossen innerhalb der fiir den jeweiligen Baugebiets-
typ anzunehmenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005. Der Stér-
grad ist als gebietstypisch hinzunehmen. Die vier Inmissionsorte, an denen gering-
fuigige Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50 dB(A) tags auftreten, be-
finden sich in den Obergeschossen von reinen Wohngebieten. AuRenwohnbereiche
sind nicht betroffen. An den vier betroffenen Immissionsorten ist eine Beeintréch-
tigung anzunehmen, die in die Abwégung einzustellen ist.

Durch den dem plangegenstédndlichen Vorhaben zu zurechnenden Verkehr auf
¢ffentlichen Strallen ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung schiitzenswerter
Belange zu rechnen. Auch am gegeniiber der Zufahrt zum Sondergebiet befindlichen
Grundstick werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 eingehalten.
Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fiir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen Fuwege um das Plangebiet bleiben erhaiten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der Eimstrale ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl &ndert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellplatzen in der un-
mittelbaren Naéhe und die Aufschittung des Geléndes im Osten des Plangebietes.

¢ Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Bdume an der
Elmstrafe nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht
betroffen. Lediglich die Bdume des Siedlungsbereiches, (iberwiegend Birken, ein
Ahorn und vier Pyramidenpappeln sind von durchschnittlicher Wertigkeit fiir das
Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des Baumbe-
standes erheblich. Im Bebauungsplan sind entsprechende Ersatzpflanzungen fest-
zusetzen,

Trotz der Erhaltung der Baume am der Eimstrafe ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstatten fiir Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fiir Nahrungsgéste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
trachtigungen sind Mal3nahmen, wie zum Beispiel die Anbringung von Nistk&sten
vorzusehen, langfristig sollen die BAume durch Neupflanzungen ersetzt werden.
Ruhe- oder Fortpflanzungsstétten nach Gemeinschaftsrecht geschiitzter Arten sind
jedoch nicht betroffen.

e Schutzgut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zuséatzliche Versiegelung von
Flachen. Der geméaR den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zulissige Ver-
siegelungsgrad im Bereich der Sonderbaufléchen steigt von bisher 60% auf 80% fiir
die Bauktrper und Steilplatze. Der Verlust der Bodencberflachen ist nicht reversibel
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d)

sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise B&den, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark Uberpragt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit fiir 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 Bodenverhaltnisse
nicht méglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhaltnisse jedoch
auch derzeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff
bleibt daher gering.

Schutzqgut Luft / Klima

Mit der Erhéhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringftgig ver-
&ndern (Erwiirmung der Luft iber asphaltierten / betonierten Flachen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar punktuell grélere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben auf das Plangebiet selbst begrenzt. Das Plangebiet befindet sich
nicht in einer ausgeprégten Luftaustauschbahn. GroRréumige Auswirkungen sind
somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine Erhdhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern,
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 Planungsméglichkeiten

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

Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer StraBe wird geschlossen, der Discountmarkt
Hétensleber Strae verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Er-
weiterung am bestehenden Standort nicht méglich ist. Dies hétte zur Folge, dass der
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18. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstrale / Bergstraie”

Markt im Wettbewerb mit anderen Markten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche
Nachteile aufweisen wiirde, die die Wettbewerbsfshigkeit erheblich schwichen. Eine
SchlieBung des Marktes ware nicht auszuschiiefen. Die mangelhafte fuBbléufige Er-
reichbarkeit von Versorgungseinrichtungen der Grundversorgung im Bereich der
Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wirde nicht behoben. Der Eingriff in den
Naturhaushalt im Plangebiet wiirde jedoch geringer ausfallen, da eine Bebauung nur
mit einer Grundfléchenzahl von 0,4 zuléssig wére.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarktes mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten sind eine Lage im Siedlungsbereich von
Schéningen mit einer maglichst hohen Anzahl von Einwohnern im fuBldufigen Ein-
zugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstraie. Die Lage an einer Haupt-
verkehrsstraRe dient einerseits der moglichst konfliktarmen ErschlieBung des Ge-
bietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter
dauerhaft funktionsféhigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind
innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von Schéiningen keine weiteren Fléchen
vorhanden, die fir einen Discountmarkt erforderliche Gréien aufweisen. (vergleiche
hierzu Punkt 2.1. der Begriindung) Alternativen bestehen somit nur an den Orts-
eingéngen. Die Alternativstandorte wéren mit erheblich gréReren Eingriffen in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie weisen deutlich weniger Ein-
wohner im fuBlaufigen Einzugsbereich auf und wurden daher verworfen.

7.3. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fiir die Ermittiung und Bewertung der Auswirkungen und damit még-
licher erheblicher Beeintréchtigungen wurde die ékologische Risikoanalyse ange-
wendet. Hierbei steht die Betrachtung einzelner, voraussichtlich betroffener Werte
und Funktionen der Schutzgiiter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem
problemorientiert, das heillt mit Schwerpunkt auf die beeintrachtigten Schutzgiiter
und auf besondere Empfindlichkeiten der Schutzgter. Erhebliche Liicken der Kennt-
nis van Auswirkungen sind nicht erkennbar, da aus vergleichbaren Planvorhaben der
Ansiedlung von Discountmarkten die zu typisierenden Auswirkungen bekannt sind.
Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch eine értliche 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 Kontrolltagen trotz mehrerer Stunden
Aufenthalt im Gebiet keine Kompletterfassung der Avifauna mdéglich ist. Erschwerte
Bedingungen durch voll belaubte Badume limitieren das Beobachtungsergebnis eben-
falls. Zudem wére eine Optimierung des Zeitraumes der Beobachtungen iber 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.
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18.

7.4.

7.5.

Anderung des Fléchennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstraie / Bergstralle"

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

Die erforderlichen MaRnahmen sind im Bebauungsplanverfahren festzulegen.

Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes dient der Ansiedlung eines Discount-
marktes mit mehr als 800 m? Verkaufsfliche und der hierfiir vorgesehenen Stell-
platze. Zwei peripher gelegene Discountmérkte sollen zugunsten des Standortes
aufgegeben werden.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird erheblich in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes eingegriffen. Der Eingriff betrifft die Schutzgiiter Mensch, Arten-
schutz und Biotope, Boden und Grundwasser.

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

Schutzgut Mensch

Durch die Emrichtung eines Discountmarktes entsteht Larm durch die Zu- und
Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Loftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
nérdlich, dstlich, westlich und sidlich des Plangebietes. Fir das plangegensténd-
liche Vorhaben wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Der Gutachter hat
unter Bericksichtigung der im Plan festgesetzten Maflnahmen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen festgestelit, dass die schalltechnischen Richt- und
Orientierungswerte bis auf vier Immissonsorte in den Obergeschossen von Hiusern
an der Bergstralle eingehalten werden. An den betroffenen 4 Hausern kommt es zu
sehr geringfiigigen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 50 dB(A) flr
reine Wohngebiete. Diese sehr geringfiigigen Uberschreitungen liegen alle teils deut-
lich unter 1 dB(A). Das menschliche Horvermégen ist nicht fahig, Pegel-
schwankungen in dieser GroRenordnung wahrzunehmen.

Auch der Zufahrtsverkehr verursacht keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung.

Bewertung: In Auswertung der schalltechnischen Berechnungen wird festgestellt,
dass sich die bestehende Immissionssituation fiir die benachbarten Wohnnutzungen
gegentiber dem Bestand, der nur mit sehr geringen gebietstypischen Stérungen ver-
bunden ist, deutlich verdndern wird. Die Verschlechterung bleibt bis auf vier
Immissionsorte in den Obergeschossen innerhaib der fiir den jeweiligen Baugebiets-
typ anzunehmenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005. Der Stor-
grad ist als gebietstypisch hinzunehmen. Die vier Inmissionsorte, an denen gering-
fugige Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50 dB(A) tags auftreten, be-
finden sich in den Obergeschossen von reinen Wohngebieten. AuRenwohnbereiche
sind nicht betroffen. An den vier betroffenen Immissionsorten ist eine Beein-
trachtigung anzunehmen, die in die Abwagung einzustellen ist.
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18. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Schéningen "Discountmarkt Elmstrale / Bergstrafie”

Durch den dem plangegensténdlichen Vorhaben zu zurechnenden Verkehr auf
offentlichen Strallen ist nicht mit einer erheblichen Beeintréchtigung schiitzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes filr die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuRwege um das Plangebiet bleiben erhaiten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der ElmstraRe ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl &ndert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellpldtzen in der un-
mittelbaren Nahe und die Aufschiittung des Gelandes im Osten des Plangebietes.

= Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Bdume an der
Elmstrale nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht
betroffen. Lediglich die Baume des Siedlungsbereiches, Uberwiegend Birken, ein
Ahorn und vier Pyramidenpappeln sind von durchschnittlicher Wertigkeit fir das
Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des Baumbe-
standes erheblich. Im Bebauungsplan ist eine Bepflanzung des Plangebietes mit
grof3- oder mittelkronigen Baumen festzusetzen.

Trotz der Erhaltung der Ba&ume am der Eimstrafie ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrchtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehélze gehen Brutstétten flr Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fir Nahrungsgéste wird vermindert.

o Schutzqut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusétzliche Versiegelung von
Flachen. Der gemal den Darstellungen des Flachennutzungsplanes zuléssige Ver-
siegelungsgrad im Bereich der Sonderbauflachen steigt von bisher 60% auf 80% fir
die Baukdrper und Stellplatze. Der Verlust der Bodenoberflachen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Bbéden, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark (iberpragt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit fir 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.

o Schutzqut 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 Bodenverhéltnisse
nicht méglich. 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.

o Schutzqut Luft / Klima

Mit der Erhéhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringfligig ver-
andern (Erwdrmung der Luft Gber asphaltierten / betonierten Fi&chen).
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Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar punktuell gréRere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben auf das Plangebiet selbst begrenzt. Bereits in einem Abstand von
wenigen Metern sind die Schadstoffbelastungen als nicht mehr erheblich einzu-
stufen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer ausgepragten Luftaustauschbahn.
GroRraumige Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

e Schutzgut L andschaftsbild

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

» Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Eine Erhéhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern,

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

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

wurden alternative Standorte geprUft.

e Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer Strale wird geschlossen, der Discountmarkt
Hétensleber Stralle 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 schwéchen. Eine
Schliefung des Marktes wére nicht auszuschlieRen. 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 wiirde jedoch geringer ausfallen, da eine Bebauung nur
mit einer Grundflachenzahl von 0,4 zuldssig wére.

= alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarktes mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten sind eine Lage im Siedlungsbereich wvon
Schéningen mit einer moglichst hohen Anzahl von Einwohnern im fulRlaufigen Ein-
zugsbereich und die Lage an einer HauptverkehrsstraRe. Die Lage an einer Haupt-
verkehrsstralle dient einerseits der mdéglichst konfliktarmen ErschlieBung des Ge-
bietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter
dauverhaft funktionsféhigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind
innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von Schéningen keine weiteren Flachen
vorhanden, die fiir einen Discountmarkt erforderliche Gréfien aufweisen. (vergleiche
hierzu Punkt 2.1. der Begriindung) Alternativen bestehen somit nur an den Orts-
eingdngen. Die Alternativstandorte waren mit erheblich gréReren Eingriffen in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie weisen deutlich weniger Ein-
wohner im fuBl&ufigen Einzugsbereich auf und wurden daher verworfen.

Schdningen, im Juni 2016
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