Vorlagen Nr.: 106/2020 vom 04.08.2020
= erstellt durch: Fachbereich Bauwesen
Stadt SChonmgen Bearbeiterin: Sabine Fricke
an Sitzungsdatum Zustiindigkeit offentlich nicht-
offentlich
¥ i Zur B
Ausschuss flir Technik 03.09.2020 Beschlussemplohlung
und Umweit
Zur
Verwaltungsausschuss 08.09.2020 | Beschiussempfehlung X
Z 24
Rat 10.09.2020 o
Beschlussfassung
Tagesordnungspunkt:
Bauleitplanung der Stadt Schoningen
Bebauungsplan ,Discountmarkt EimstraRe/Bergstraie*
hier: Abwégungs- und Satzungsbeschluss
Pflichtfelder Haushaltsauswirkungen:
' einmalige Kosten ] Ergebnishaushalt
] regelméRig wiederkehrende Kosten O Finanzhaushalt (Investition)
X kostenneutral
bezogen auf diese Vorlage
Produkt:
Sachkonto:
Ansatz:
noch verfiigbar:
noch bendtigt:
es fehlen:
| agfs. Deckungsvorschlag:
| Beschlussvorschlag: |

Der Rat beschlieft:
1. die Abwagungsvorschlége zu den im Rahmen der Beteiligung der Behérden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit zum 3.
Entwurf des Bebauungsplanes , Discountmarkt ElmstraBe/Bergstrale“ vom
November 2019 mit redaktioneller Korrektur vom Januar 2020 vorgebrachten

Stellungnahmen geméanR Anlage 1,




2
2. den Bebauungsplan ,Discountmarkt Elmstrate/Bergstrale™ in
der Fassung vom Juli 2020, bestehend aus Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung,

3. die Billigung der Begriindung in der Fassung vom Juli 2020 einschliefdlich des
Umweltberichtes .

[ Sachverhaltsdarstellung:

Am 25.06.2013 hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Schoningen die Aufstellung
eines Bebauungsplanes zur Emichtung eines Aldi-Markies an der
Eimstrafe/Bergstralle beschlossen.

Der Satzungsbeschluss {iber den Bebauungsplan vom 16.06.2016 wurde vom
Oberverwaltungsgericht Liineburg mit Beschluss vom 02.03.2017 wegen VerstolRRen
gegen die Raumordnung als unwirksam erklart. Mit Beschluss vom 27.06.2019
wurde der Satzungsbeschluss aufgehoben. Nach wie vor wirksam sind die am
16.06.2016 gefassten Abwagungsbeschliisse zu den in den Beteiligungsverfahren
zum 4. und 2. Entwurf vorgetragenen Stellungnahmen. Es wurde gepr(ft, ob diese
einer emeuten Behandlung bedirfen. Dies ist nicht erforderlich, an der
grundsatzlichen Planung eines Discountmarktes wird festgehalten, auch wenn die
zulassige Verkaufsflache auf 800 m? reduziert wird.

Das Bauleitplanverfahren wurde unter Beriicksichtigung der verwaltungsgerichtlichen
Vorgaben aktualisiert und mit Ratsbeschluss vom 28.11.2019 mit dem Beschluss
tiber die 6ffentliche Ausiegung wieder aufgenommen und scll nunmehr durch den
Satzungsbeschluss zum Abschluss gebracht.

Anlagenverzeichnis:

1. Abwigungsvorschiage zum 3. Entwurf

2. Fachgutachterliche  Stellungnahme der GMA  zum beabsichtigten
Ansiediungsvorhaben Aldi in Schoningen

3. Bebauungsplan bestehend aus Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen

4. Begriindung einschlieRlich Umweltbericht

Der Burgermeister

étgeider
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Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schéningen

Vorbemerkung

Im Mai 2017 beauftragte die Stadt Schéningen die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzfor-
schung, Biiro Hamburg, ein Nahversorgungskonzept zu erstellen. Bereits seinerzeft war die seit
Léngerem angestrebte Verlagerung der Aldi-Filiale an die Elmstraiie zu berticksichtigen. Vor dem
Hintergrund der Situation des &rtlichen Einzelhandels im Jahr 2017 waren die Entwicklungsper-
spektiven aufzuzeigen und das Vorhaben vorrangig unter standértlichen Aspekten zu bewerten.

Eine Vertraglichkeitsstudie im engeren Sinne nach § 11 Abs. 3 BauNVO wurde seinerzeit nicht
durchgefiihrt; als groRflichige Planung mit ca. 1.200 m? Verkaufsfldche war das Vorhaben mit
dem landesplanerisch vorgegebenen Integrationsgebot (LROP Niedersachsen) nicht vereinbar.

Die Planungen der Fa. Aldi wurden weitergefilhrt, eine (20.} Anderung des Fldchennutzungspla-
nes verabschiedet und ein Bebauungsplan fiir eine ,Sonderbaufliche Einzelhandel Discount-
markt Elmstrale / BergstraRe” in der Stadt Schéningen (Festsetzungsdatum Mai 2020} erstellt.

Die aktuelle Planung sieht einen Aldi-Lebensmitteldiscounter mit ca. 800 m? Verkaufsfliche vor,
der als nicht groRfichiger Handelsbetrieb mit dem bereits angesprochenen Integrationsgebot
vereinbar ist.

Nach wie vor sind das Ansiedlungsvorhaben und die es ermiglichenden Planwerke strittig; von
unterschiedlicher Seite wurden kritische Stellungnahmen der beteiligten Gffentlichkeit zum Ent-
wurf der 20. Anderung des Flichennutzungsplanes und zum Bebauungsplan , Discountmarkt Elm-
strae / BergstraRe” eingebracht, die in den Jeweiligen Verfahren abzuwéigen sind.

Die vorliegende fachgutachterliche Stellungnahme unterstiitzt die rechtsichere Abwidgung der
Bauleitplanung in Schéningen. Da die Untersuchung auf Daten aus 2017 basierte, waren einzelne
Aspekte der Angebotssituation nochmals anhand aktueller Daten zu priifen. Vorliegender Bericht
greift — soweit sinnvoll — auf Ergebnisse der GMA-Untersuchung von 2017 zuriick. Alle Informati-
onen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert, der Bericht wurde nach bestem
Wissen und Gewissen erstelit. Fir die Richtigkelt, Volistandigkeit und Aktualitit aller Inhalte kann
die GMA keine Gewihr fibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 21.07.2020
SH KST wym

GMAS

Forschiing / Bartung ¢ Umsetzung



Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schéningen

Inhaltsverzeichnis

1. Grundlagen

1. Ausgangspunkt und Aufgabenstellung

2. Kommunale Bauleitplanung

3,  Anderung des Flachennutzungsplanes und Bebauungsplan 2020

. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Schéningen

1.  Makrostandort Schoningen

2. standortgefiige des Einzelhandels

3, Einzelhandelsbestand im periodischen Bedarf 2017

4, Entwicklung der Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel

III. Nachfragesituation

1 Marktgebiet

2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des rtlichen Einzelhandels

3. Einzelhandelszentralitat und Kaufkraftbindung

IV. Auswirkungsanalyse

1. Die Flichenplanung des Vorhabens

2. Zusiitzliche Umsatzleistung des Vorhabens {real case)

3. Marktbedeutung des Vorhabens {real-case)

4, Detailbetrachtung des ,,Nichtnahversorgungssortiments"

41 Potenzielle Sortimantsverdnderungen von Aldi-Nord: Grundlagen

42 Mbdglichkeit einer Ausweitung der Verkaufsflachen bei nicht-
nahversorgungsrelevanten Sortimenten: worst-tase-Betrachtung

43 Worst-case-Betrachtung fir Textil, Schuhe, Sport

5. Stadtebauliche Beurteilung der Auswirkungen (,real-case-Betrachtung)

5.1 Umsatzumverteilungen

5.2  Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Schéningen (real-case-
Betrachtung)

5.3  Auswirkungen auf die Innenstadt von Schaningen bei Belegung der
Gesamtnahversorgungsfiache mit Texiiiien / Schutic / Sport

5.4 Auswirkungen in umliegenden Stédten und Gemeinden

10
10
11
11
13
16
16
16
16
17
17
17
18
18
18

19
19
20
20

21

21
21

GMAX

Forschung / Beratung £ Umnsetzung



Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schéningen G M A '

Forndhuing / Bewtung 7 Umsetung

I. Grundlagen

1. Ausgangspunkt und Aufgabenstellung

Ausgangspunkt der gutachterlichen Befassung der GMA mit dem Standort Schéningen waren das
Nahversorgungskonzept 2017 und die beantragten Entwicklungen von Penny (Bauantrag zur Ver-
lagerung der innerstédtisch gelegenen Filiale von der BeguinenstraRe an den Standort in der H&-
tensleber Strafie) sowie von Aldi Nord (Verlagerung der Filiale von der Hétensleber StraRe in die
ElmstraRe / BergstraRe). Fiir diesen Standort wurde mit Satzungsbeschluss vom 01.06.2016 ein
Bebauungsplan {Bebauungsplan ,Discountmarkt ElmstraRe / BergstraRe”) aufgestellt, der als-
bald beklagt wurde.?

Im Zuge der Bearbeitung wurden 2017? seitens GMA folgende Schritte vollzogen:

#  Darstellung der Grundlagen und planungsrechtliche Razhmenbedingungen der Nahver-
sorgung

&  Aufzeigen der aktuellen Situation im Einzelhandel in Schaningen auf Grundlage einer
vollstindigen Bestandsaufnahme des Einzelhandels

#  Darlegung der Nachfrage inkl. Zentralitit und Kaufkraft

¥ 4 Erstellung eines Nahversorgungskonzeptes.
Karte 1:

Lage und zentraldrtliche Struktur

S = N, § —
1 x B s . Oberzentrum

. Mittelrentrum
i Srundzentrum

entelitrmt
RogrGIaph Plamng:
[ g 2017

1 Gegen die auf Basis dieses Bebauungspians erteilte Baugenehmigung wurde jedoch Klage eingereicht. Vor
dem Oberverwaltungsgericht Lineburg hatte dieser Bebauungsplan keinen Bestand {Beschluss des OVG
Lineburg vom 2. Mirz 2017, Az 1 ME 1017 und 2 B 251/16}. In dem Beschluss fiihrte das OVG Lineburg
aus, dass das Integrationsgebot gemil LROP Niedersachsen als Ziel der Landesplanung und Raumordnung
2u bewerten sei und der Standort gegen dieses Ziel verstoge.

2 Nahversorgungskonzept filr die Stadt Schoningen, 2017, Bearbeiterin Dipl.-Geogr. Katharina Staiger,
GMA,



Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schiningen

Zwischenzeitlich hat die Fa. Aldi ihre Planung fiir den Standort Elmstrafie / BergstraBe dahinge-
hend modifiziert, dass die urspriinglich beantragte Verkaufsfliche von 1.200 m? auf 800 m? redu-
ziert wird; damit wird ein nicht groBflachiger Einzelhandelsbetrieb geplant, der nicht mehr mit
dem Integrationsgebot nach LROP kollidiert. Eine Folgenutzung mit Lebensmitteleinzelhandel am
JAlt“-Standort wird die Fa. Aldi unterbinden (Grundstiick und immobilie sind im Eigentum von
Aldi).

2. Kommunale Bauleitplanung

Wihrend Landesplanung und Raumordnung grofflachige und raumbedeutsame Projekte regeln,
ist fiir die Beurteilung des Vorhabens § 11 Abs. 3 BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in

threr aktuellen Fassung aus:3

»1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stid-
tebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken konnen,

3. sonstige groBflichige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auRer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schidliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
vélkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? iiberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossfliche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
beriicksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzethandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prafung

getrennt voneinander zu erfolgen:

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt getindert am 21.11.2017 (BGB L.IS. 3787).

LY 4

Forschung / Beratung § Umsetzung
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Forichung 7 Sanrtung 7 Uretzung

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groBfiichigen Einzelhandelsbe-
trieb bzw. wird die GroBflichigkeit des Vorhabens erfiillt, was It. Rechtspre-
chung bei einer Uberschreitung der Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein
wird, 4

2. Dieim § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen miissen zu erwarten
sein, was regelmé&Rig ab einer Geschossfléche von 1.200 m? anzunehmen ist (=
Regelvermutung).

Die zu beriicksichtigenden ,Schutzgiiter” der kommunalen Bauleitplanung sind in Abs. 3 niher
ausgefiihrt. Demzufolge hat die GMA bei der vorliegenden Analyse

Y 4 die Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich

Y 4 die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde und in anderen Ge-
meinden

ndher zu untersuchen.

3.  Anderung des Flichennutzungsplanes und Bebauungsplan 2020

Im Rahmen ihrer Bauleitplanung beabsichtigt die Stadt Schéningen die (20.) Anderung des Fli-
chennutzungsplanes ,Discountmarkt ElmstraBe / Bergstrafle” zum Mai 2020 mit folgenden Zie-
len:

Karte 2:7

it

4 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urtell hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 200 m? erhéht. GroRfléchig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVvVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? Giberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zéhlen, der Kassenvorraum [einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsfisiche zuzurech-
nen sind die Bedlenbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke). Im vorliegenden Fall wird die Verkaufsfliche
von 800 m? nicht Uberschritten.
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Fartschng J Serrturd 4 Uevatang

Quelle: Biiro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung / Dipl -Ing. lagueline Funke, 39167 Indeben, Abendstrafie 14a
/Tel.Nr, 039204 / 911660, Fax 911650

,Der demografische Wandet und der Einwohnerriickgang in der Stadt Schoningen
erfordern fiir das Stadtgebiet eine Neuausrichtung der Versorgung mit Lebens-
mitteln und sonstigen Waren und Giitern des taglichen Bedarfs (nachfolgend als
Grundversorgung bezeichnet). Unter den zu erwartenden absatzwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ist von einer Konzentration der Einzelhandelsbetriebe der
Grundversorgung auszugehen. Gleichzeitig steigt der Attersdurchschnitt der Ein-
wohner und der Anteil der nichtmobilen Bevélkerungsgruppen an der Gesamtbe-
vélkerung nimmt durch den gréBeren Anteil der dlteren Birger zu. Dies erfordert
die Fokussierung des Einzelhandels auf Standorte, die neben einer guten Erreich-
barkeit durch den motorisierten Individualverkehr auch {iber einen fuRléufigen
Finzugsbereich verfiigen und innenstadtnah gelegen sind, was gleichzeitig mit ei-
ner Reduktion peripherer Standorte verbunden ist. Der Discountmarktbetreiber
Aldi Nord hat diese Entwicklungstendenz erkannt und beschlossen zwei beste-
hende Discountmarkte an der Hoiersdorfer StraRe und an der Hotensleber StraRe
z2u schliefen und einen stadtkernnahen Standort zu finden.

Der Markt an der Hoiersdorfer StraRBe wurde inzwischen geschlossen. Gemeinsam
mit der Stadt Schéningen wurden alternativ geeignete Standorte, die zentraler im
Stadtgebiet liegen, gepriift. Ziel der Stadt Schéningen ist es, mdglichst flichende-
ckend im Stadtgebiet eine fuBlidufig erreichbare Grundversorgung zu gewdhrleis-
ten. Dies ist fiir den Osten des Stadtgebietes am Standort Biiddenstedter StraRe
12 (Norma), fiir den SGidosten am Standort Marienstrale 27 {Netto), fur den Siid-
westen am Standort Hoiersdorfer StraBe (Marktkauf und Lidl), filr den Norden am
standort Helmstedter StraBe 35 (NP Markt) und fiir den &stlichen Bereich des
Stadtgebietes am Standort Hotensleber StraBe {Penny) gewahrleistet. Erhebliche
Defizite einer fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung bestehen seit der Schie-
Rung des Standortes Beguinenstrafe im zentralen Bereich des Stadtgebietes und
im Westen und Nordwesten des bebauten Stadtgebietes von Schéningen.” [...]

JAufgrund der Beschrinkung durch das Integrationsgebot des Landesraumord-
nungsprogrammes ist die Verkaufsfliche dieser Einrichtungen, soweit sie der
Nahversorgung auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche dienen, auf 800 m? be-
schriinkt, die in der Regel durch die Betreiber als betriebswirtschaftliche Mindest-
griRe umgesetzt werden.” {...]

,Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist erforderlich. Die 18. Anderung des
Fiichennutzungsplanes war zwar nicht Gegenstand der Uberprifung im Rahmen
des Beschlusses des Oberverwaltungsgerichtes, sie ist jedoch aus raumordneri-
schen Grinden nicht umsetzbar. Es besteht somit das stadtebauliche Erfordernis
zur Anderung des Flichennutzungsplanes, um eine rechtskonforme Darstellung
im Flichennutzungsplan zu sichern.” [...]

,Die Anderung des Flichennutzungsplanes dient der Gewéhrleistung einer ver-
brauchernahen Versorgung, auch fiir die nicht mobilen Bevdlkerungsgruppen an
einem stadtebaulich integrierten Standort. Sie férdert die Belange des & 1 Abs. 6
Nr. 8 BauGB.” [...]

sowie
»4.1 Art der baulichen Nutzung

Sonderbauftiche fiir einen nichtgroRfldchigen Discountmarkt Entsprechend der
stidtebaulichen Zielsetzung der Verlagerung und Errichtung eines Einzethandels-
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betriebes mit bis zu 800 m? Verkaufsfliche wurde im Plangebiet eine Sonderbau-
flache fiir einen nicht groRflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb gemaR § 1
Abs.1 Nr.4 BauNVO dargestelit. Der Markt sol! der Grundversorgung der Bevilke-
rung mit Lebensmittein und Waren des tiglichen Bedarfs dienen.” [...]

In der Begriindung der 20. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Schoningen ,Dis-
countmarkt Elmstrae / BergstraRe” wird weiter ausgefiihrt:

»2. Planungsziele und Planverfahren

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des Flichennut-
zungsplanes

Die Stadt Schéningen hat im Jahr 2016 die 18.Anderung des Flichennutzungspla-
nes "Discountmarkt ElmstraRe / BergstraBe" aufgestellt. Die 18.Anderung wurde
mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 07.09.2016 wirksam. Mit Beschluss vom
02.03.2017 hat das Oberverwaltungsgericht Liineburg die Festsetzung eines Son-
dergebietes fir grofifiichigen Einzelhandel im Bebauungsplan "Discountmarkt
ElmstraRe / Bergstrae" als nicht mit den Zielen der Raumordnung vereinbar fest-
gestelit. Die 18.Anderung des Flichennutzungsplanes war nicht Gegenstand der
richterlichen Entscheidung. Die in der 18. Anderung festgesetzte Sonderbaufliche
fiir groRfiéichigen Einzelhandel ist durch einen Bebauungsplan jedoch nicht mehr
umsetzbar. Mit dem vorliegenden Verfahren der 20.Anderung des Flichennut-
zungsplanes soll die durch das OVG als nicht zielkonform eingestufte Darstellung
einer Sonderbaufléche fiir groRflachigen Einzelhandel in eine Sonderbaufliche fiir
nichtgrofflichigen Einzelhandel geindert werden.” [...]
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Il. Situationsanalyse des Einzelhandelsstandortes Schiningen

1. Makrostandort Schéningen

Schéningen setzt sich aus der Kernstadt, welche mit iiber 9.400 Einwohnern den Schwerpunkt
bildet, und den Stadtteilen Esbeck und Hoiersdorf zusammen. Ende 2019 lebten in Schéningen
basierend auf den Einwohnerdaten der Stadt 11,720 Einwohner. Im Vergleich zum Jahr 2012 stag-
nierte die Einwohnerzahi.

Tabellel: Einwohnerentwicklung innerhalb der Stadt Schéningen

Einwohner Verdnderung 2012 / 2019
Schoningen
2012 2019 abs. in%
Kernstadt 9.400 9.422 22 0,2
Esbeck 1.430 1.356 -74: -5,2
tHoiersdorf 789 759 - 30 - 38
gesamt 11.619 11.537 -82 -0,7

Quelle; Stadt Schaningen, jewells zum 31.12.d. ).
Fiir die Jahre 2015 bis 2018 kénnen die in Abbildung 1 ausgewiesenen Wanderungsgewinne fest-
gehalten werden.

Abbildung 1: Wanderungsgewinne 2015 - 2012

£0,0

70,0
700 67,3
64,4
60,0 58,6 57,5 53.0
54,9
52,4 I
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0
0,0
2015 2016 2017 2018

W Zuziige je 1.OCOEW  # Fortzdge je 1.000 EW

GMA-Darstellung 2020

Bei den Beschiftigten wird deutlich, dass die Stadt Schéningen nur eine eingeschréinkte Arbeits-
platzintensitat aufweist.

10



Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schéningen G M A '

Forscheng 7 Beatunp f Umsetzung

Tabelle 2:  Arbeitsplatzzentralitit

Beschiiftigte - Beschiiftigte

am Arbeitsort - e 1000 EW- Einpendler Auspendler  Pendersaldo

$G Schéningen 1.757 1554 906 3.269 -2.363
Helmstedt 10.819 4193 6.876 5.883 993
K8nigslutter am Elm 4,068 259,0 2.556 5.039 -2.483
LK Helmstedt 23.129 253,3 10.184 24462 14278

GMA-Berechnungen 2020

2.  Standortgefiige des Einzelhandels

Im Jahr 2017 wurde von GMA eine Gesamtverkaufsfiche in Schiningen von 21.960 m? in 75
Betrieben ermittelt, die eine Gesamtumsatzleistung von 61,0 - 62,5 Mio. € erzieiten (2u Preisen
von 2017}. 2017 wurden von GMA fiir Schéningen folgende Standortlagen im Einzelhandel fest-
gehalten:

#  Die Innenstadt (i.S. eines zentralen Versorgungsbereichs) erstreckt sich entlang des
Marktes und der NiedernstraRe und auf Teilbereiche angrenzender Stralenziige {Be-
guinenstrae, Neuetor, BismarckstraRe). Zu den Magnetbetrieben gehdrten der Penny
Discounter und der Rossmann Drogeriemarkt sowie weitere Anbieter von Bekleidung /
Schuhe (u.a. Modehaus Tessin, Kik, Takko, NKD, ABC Schuhe). Auf die Sortiments-
gruppe Textilien, Schuhe, Sport entfielen 2017 ca. 1.600 m? Verkaufsfliche und eine
Umsatzleistung von 4,0 — 5,0 Mio. €.

Vi Der héchste Fidchenanteil entfiel auf das Gewerbegebiet Holersdorfer StralRe mit dem
groBBen Supermarkt Marktkauf, dem Discounter Lidl und dem toom Bau- / Heimwer-
ker- / Gartenmarkt.

Hinzu kommen verschiedene Standorte von Lebensmitteldiscountern, wobei nur Norma mit dem
Getrénkemarkt Hol ab eine Verbundlage bilden. Die Gibrigen Discounter sind solitar gelegen. In
den beiden Stadtteilen sind keine Einzethandelsbetriebe vorhanden.

3.  Einzelhandelsbestand im periodischen Bedarf 2017

2017 waren in Schéningen im periodischen Bedarf 34 Betriebe mit einer VerkaufsfiicheS von ca.
10.940 m? ansisslg.

5 Die Verkaufsfliche der Betriebe mit mehreren Branchen (Supermarkt, Discounter, Baumarkt, Drogerle-
markt, Sonderposten) wurde mit der Gesamtverkaufsflliche dem Kernsortiment Zugeordnet.

11
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Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand im pericdischen Bedarf in Schiningen

Daten Anzahl | Verkaufsfliche in m?
Nahrungs- und Genussmlttel 26 9.920
Drogene- Parfumarle- Apothekerwaren 4 ' 770
Sc"m.ttb]umeﬁ T‘ernahrung, Zentungen / Zeitschriften 4 250
Summe 34’ 10.940
GMA-Erhebungen 06/2017
Karte 3: Zentraler Versorgungsbereich Schiningen

L= Einzelhande}

~— Dienstleistungen

[ Gastronomie, Hotellerie

: (> Freizeit-, Kultureinr.

\ &ffentliche Einrichtungen
Bitdungseinrichtungen

Gewerbe, Handwerk

Mehrfachnutzung

Zentraler Versorgungsbereich

Learsténde

7

Quelle: Nahversorgungskonzept Stadt Schoningen, GMA 2017

Karte 4: Quartiersnahe Versorgung in Schéningen

/

\ . L 10 Minten falioufiy

[
— Panvandert

wrsteill mit ReginGraph Planung:
.| Mateurbeiung J017

Quelle: Nahversorgungskonzept Stadt Schéningen, GMA 2017
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Im Verhéltnis zur Einwohnerzahl wurde 2017 bei Nahrungs- und Genussmitteln eine Verkaufsfia-
che von fast 850 m? auf 1.000 Einwohner ermittelt. Diese Flschendichte flit im Vergleich zu Stid-
ten dhnlicher GroRenordnung (rd. 580 m? VK / 1.000 EW)é hoch aus, resuitiert aber aus dem
grofen Supermarkt Marktkauf und einer vergleichsweise hohen Anzahl an Lebensmitteldiscoun-
tern. Hingegen bewegt sich die Flichendichte bei Drogerie-, Apothekerwaren (rd. 70 m?) auf dem
Niveau vergleichbarer St4dte. Bei Blumen / Tiernahrung fillt die Flachendichte in Schéningen (rd.
20 m?) im Vergleich (rd. 40 m?) sogar unterdurchschnittlich aus.

Eine weitergehende Beurteilung des Einzethandelsstandortes Schéningen erfolgt auf Grundlage
der aktuellen Bestandsaufnahme vom Mai 2020.

4.  Entwicklung der Angebotssituation im Lebensmitteleinzelhandel

Die Angebotsstruktur und -gualitit wird insbesondere durch groRfléchige’ Supermarkte bzw. Le-
bensmitteldiscounter geprégt. Das Angebot an Betrieben im periodischen Bedarf in Schdningen
kann anhand der Bestandsaufnahme 2020 wie folgt bewertet werden:

#4  DergroBe Supermarkt Marktkauf (ca. 4.050 m? VK, davon ca. 550 m2 VK im separaten
Getrénkemarkt) ist ausreichend grof dimensioniert. Mit Blick auf die Lage im Gewer-
begebiet wire unter Beriicksichtigung der weiteren Landesplanung eine Genehmigung
an diesem Standort chnehin nicht zulgssig. Aufgrund seiner GroRe und der guten Er-
reichbarkeit fiir den motorisierten Individualverkehr erschlieft Marktkauf ein grofles

réumliches Einzugsgebiet.

¥ J Mit den Discountern Lidl, Penny, NP, Netto, Aldi und Norma ist ein sehr umfangreiches
Angebot vorhanden. Der aktuelle Aldi (rd. 785 m? VK) soll im Zuge der Erwelterung und
Verlagerung auf elne Verkaufsfliche von 800 m? erweitert werden und liegt damit un-
ter der von Aldi-Nord angestrebten GroRe. Lidl verfiigt mit rd. 810 m? VK iiber ein grolt-
fléchiges Format. Die Verkaufsfliche von Norma {rd. 770 m? VK), Penny {rd. 820 m? VK)
und NP (rd. 760 m? VK)} entspricht jeweils den iiblichen GréRen der Betreiber. Mit Aus-
nahme der Penny Filiale in der BeguinenstraBe liegen alle iibrigen Filialen auRerhalb

der Innenstadt.

g Die GMA verfiigt aufgrund ihrer bundesweiten Titigkeit und Bestandsaufnahmen tiber einen sehr um-
fangreichen und aktuellen Datenpool.
Ab einer Verkaufsfliche von 800 m?

13
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Foto 1

_wAIdi, Hétensleber Strafie Foto 2: Marktkauf

GMA-Aufnahmen

Zur Bewertung der Sortimentsiiberschneidungen der Bestandsmirkte mit der Innenstadt wur-
den nachfolgend die verschiedenen Betreiberkonzepte der Lebensmitteldiscounter dargelegt.
Aus Sicht der Stadt Schéningen, aber auch der (ibergeordneten Planungstrager, ist es Ziel, die
Sortimentsiiberschneidungen und damit die Wettbewerbswirkungen gegeniiber der Innenstadt
moglichst gering zu halten.

Tabelle 4:  Sortimentsiiberschneidungen unterschiedlicher Lebensmitteldiscounter mit
den innenstadtangeboten in Schéningen (im zentralen Versorgungsbereich)

Betreiber Marktstellung Nehversorgungs-  Sortimentsiiberschnel-
im Umland funktion fiir das dung mit Innenstadt-
) - = Wohnumfeld anbletern*
Aldi Nord_ . ausgepragt | hocht gering
Lidl : ausgepragt mittel gering
Marktkauf ] gering atis_&egrégt _ gering . _ hoch
Netto Marken-Discount |, gering ausgepragt i hoch ._ gering
Norma geting ausgepragt X hoch gering
NP ausgepragt _— h_oE gering
Penny rgering ausgepragt e ~hoch ger.ingm
. Sﬁtus quo V

GMA-Zusammensteilung 2020

Zusammenfassend wird festgehalten, dass mit sechs Lebensmitteldiscountern, einem grofien Su-
permarkt sowie einer Vielzahi an kieineren Anbietern ein fiir die GroBe von Schoningen sehr brei-

tes Betriebstypenspektrum bei Nahrungs- und Genussmitteln vorliegt.

chung 7 Beratung £
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III. Nachfragesituation

1. Marktgebiet

Als Marktgebiet wird der Raum hezeichnet, in dem sich die Verbraucher zum Einkauf iiberwie-
gend auf den Einzelhandelsstandort orientieren. Bei der Abgrenzung des Markigebietes werden
unterschiedliche Kriterien, wie Verkehrsverbindung, r4umliche N3he zu Konkurrenzstandorten
sowie das lokale Einzelhandelsangebot beriicksichtigt.

1n Anlehnung an die Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms z4hit i periodischen und
aperiodischen Bedarf nur Schéningen mit ca. 11.539 Einwohnern zum Marktgebiet.

Zwar diirfte der groRe Supermarkt Marktkauf ein {iberdrtliches Marktgebiet erschlieRen. Dieses
bezieht sich allerdings insbesondere auf Mitgliedsgemeinden der Samtgemeinden Nord-Elm und
Heeseberg. Aufgrund der Annahme, dass die Erweiterung des Aldi-Marktes kein rdumlich erwei-
tertes Einzugsgebiet nach sich zieht, wird im Folgenden auf das Kaufkraftpotenzial fir den lokalen
tinzelhandel Bezug genommen.

2. Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Srtlichen Einzelhandels

Das Kaufkraftpotenzial wird fiir den stationdren Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Autohan-
del) berechnet. Die jéhrliche Pro-Kopf-Ausgabe lag in Deutschiand® bei ca. € 6,035, davon entfie-
len ca. € 2.210 auf den Lebensmittelsektor.’ Neben den Pro-Kopf-Ausgaben ist zur Berechnung
der Kaufkraft das lokale Kaufkraftniveau zu berticksichtigen, d. h. mit dem Kaufkraftniveau wird
der durchschnittliche Ausgabesatz entweder nach oben oder nach unten korrigiert. MB Research
errechnet den Kaufkraftindex auf der Grundlage der Steuerstatistik. in Schoningen lag im Jahr
2016 ein unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau von 93,3 vor.

Fiir Schéningen errechnet sich aktuell ein Kaufkraftvoiumen im Lebensmittelsektor von ca.
23,8 Mio. €p. a., auf den Nichtiebensmittelbereich entfielen ca. 41,3 Mio. €.

3. Einzelhandelszentralitit und Kaufkraftbindung

Als wichtige Orientierung fir die Versorgungsbedeutung eines Zentralen Ortes sowie fiir das Ent-
wicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Diese lsst sich durch eine Gegeniiberstellung
von Kaufkraft und Umsatz errechnen. Dabei deuten Zentralitétswerte iiber 100 % eine hohe Kaut-

kraftbindung und Umeatzzufliisse aus dem Umland an.

In Schoningen ermittelte die GMA 2017 eine sehr hohe Zentralitit von ca. 136 %.

Eigene Berachnungen.
Bei Apotheken wird der Anteil der nicht verschreibungspflichtigen Medikamente beriicksichtigt.

LY 4

Fotschung f Beratung § Umsetzung

16



Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schéningen

IV. Auswirkungsanalyse

1 Die Flichenplanung des Vorhabens

Der aktuelle Markt verfiigt liber eine Verkaufsfliche von 785 m?, die geplante zusétzliche Ver-
kaufsfliche liegt bei ca. 15 m? {+ 2 %). Nach dem aktuellen Regalierungsplan fiir die Planung der
Fa. Aldi mit 800 m? (vgl. Karte 5) entfallen folgende Verkaufsflichenanteile auf nachfolgende Sor-

timentsgruppen:
Sortiment R:::I‘I!:Ir:zg An:;:‘:el:'k::ﬁ'
in%
i ] Nahrungs- und Genussmittel* 68 545
2 Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel* 8 65
3. Papler, Schreibwaren, Zeitschriften* 2 15
4 Sonstiges / Aktionsware 22 175
Insgesamt 100 800
ca.-Werte, Angaben von Aldi
b Nahversorgungssortiment

Die Zusammenschau der Warengruppen zeigt, dass nach dem aktuellen Sortimentskonzept rd.
590 m? bzw. 78 % der Verkaufsfliche nahversorgungsrelevant sind.

Geht man welterhin davon aus, dass Aldi Nord als straff gefithrter Konzern keine Méglichkeit ei-
ner eigenstéindigen Marktbearbeitung durch das Outlet in Schéningen zuldsst, und die Verkaufs-
fliche faktisch gleich bleibt, kann zuniichst unterstellt werden, dass faktisch keine weiteren Wir-
kungen bei den Nichtlebensmitteln auf die Innenstadt eintreten.

2.  Zusitzliche Umsatzleistung des Vorhabens (real case)

Der Retall Report der Hahn-Gruppe weist fiir Aldi Nord eine Flichenleistung von € 6.650 / m? VK
aus. Daraus ergeben sich folgende Ansitze:;

Y i Bestandsobjekt 785 m? X €6.650 / m? VK = 5,22 Mio. €p. a.
Y 4 Planvorhaben 800 m? X €6.650/ m2VK = 5,32 Mio.€p. a.
F Zuwachs 15 m? X €6.650 / m?2 VK = 0,10 Mio. €p. a.

Mit einer zusétzlichen Verkaufsfliche von 15 m? wird das Vorhaben einen Mehrumsatz von ca.
0,1 Mio. €p. a. erzielen.

Auch wenn in der Handelswissenschaft unbestritten ist, dass Flichenerweiterungen von Einzel
handelsmérkten nicht im selben MaR zu Umsatzzuwichsen filhren, insbesondere dann nicht,
wenn es sich um standardisierte Sortimente handelt, wird die Vergro8erung der Verkaufsfldchen
der Aldi-Filiale um 15 m? {ca. 2 %) proportional angesetzt.

GMALS

Forschung / Bessteng 7 Umsatzung
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3. Marktbedeutung des Vorhabens {real-case)

Nach dem Marktanteilkonzept ergibt sich fiir die Erweiterungsfléche im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich eine Umsatzerwartung mit Kunden aus dem £inzugsgebiet von ca. 0,1 Mio. €. Der
Streukundenanteil {Pendler, Zufallskunden usw.) ist zwar am Standort angesichts der intensiven
Wettbewerbssituation auf ca. 10 % zu beziffern, in der Praxis aber nicht messbar.

Tabelle 6: Marktanteile und Umsatzerwartung des Erweiterungsvorhabens Aldi in

Schiningen
Umsatzherkunft Kaufkraft in Mio. €  Marktanteil in %  Umsatz in Mio. €
Zone | == 23,8 <0,5: 0,1
Stresumsitze, Pendler usw. 0,0
Nahrungs- und Genussmittel 0,1
Nonfood - 0,0
Umsatz gesamt - 0,1

- Ausweis nicht sinnvoll

GhMA-Borechnungen 2020 {ca.-Werte, gerundet}

4, Detailbetrachtung des , Nichtnahversorgungssortiments”

In der Stellungnahme der IHK Braunschweig vom 25.02.2020 wird beanstandet, dass nach den
Festsetzungen des Rabauungspians der Anteil nahversorgungsrelevanter Sortimerite am Ge-
samtsortiment nur 60 % betragen muss. Vor diesem Hintergrund sollen im Folgenden die Bele-
gungsoptionen der restlichen Verkaufsfliiche einer Detailbetrachtung unterzogen werden. Zu-

néchst ist eine Fremdvermietung auszuschlieRen.

Die Méglichkeit, eine Teilflache unterzuvermieten, ist aufgrund der geplanten Festsetzung des
Bebauungsplans, der nur nicht groRfiichige Discounter im Bebauungsplangebiet zulésst, pla-
nungsrechtlich nicht gegeben. Daher werden im Folgenden nur mégliche Aspekte einer Sorti-
mentsverinderung innerhalb der Aldi-Fliche dargestelit.

4.1 Potenzielle Sortimentsverinderungen von Aldi-Nord: Grundlagen

in den zuriickliegenden Jahren hat der gesamte deutsche Lebensmitteleinzelhandel (mit Aus-
nahme von real) seine Nonfoodsortimente zuriickgefahren, und zwar aus folgenden Griinden:

Y 4 Lebensmitteleinzelhandel kann Lebensmitteleinzelhandel”; bei den Nonfoodsorti-
menten auflerhalb des taglichen Bedarfs hat sich der Wettbewerb durch stationéren
Nonfoodeinzelhandel {v. a. Fachmirkte} und Onlinehandel verschirft.

J  Die Ausdifferenzierung der Food-Angebote und auch von Angeboten des téglichen Be-
darfs (Drogerie, Kosmetik, Nahrungsergénzungsangebot, Tiernahrung u. a. m.) ermog-

NLY )

Forsctnang / Baratung # Umsetamg:
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Fachgutachterliche Stellungnabme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schoningen

licht einen schnellen Warendurchsatz, vielfiltige Vertriebsakzente (z. B. Lénderbeila-
gen ,Die griechische Woche” im Lebensmitteleinzelhandel) und vergleichsweise hohe
Spannen (2. B. bei hochwertigen Lebensmitteln}.

¥ i Ein schneller Warendurchsatz ist mit schnell wechselnden Sortimenten unterschiedli-
cher Warengruppen besser darstellbar als etwa die Etablierung eines abgrenzbaren
tiefen Sortiments.®

Y 4 Bei den Nonfood-Sortimenten hat der Lebensmitteleinzelhandel keine Vermarktungs-
formate fiir Ware, die aus den jeweiligen Prospektangeboten (ibrig bleiben. Lebens-
mittel und Waren des taglichen Bedarfs kénnen schneller abverkauft werden, die Ver-
marktung von Remittenden iiber Nonfood-Restpostenfachmirkte oder andere Ver-
triebskanile ist aus Sicht der GMA nicht interessant.

Aus diesem Grund sprechen derzelt alle Argumente dafiir, dass die Fa. Aldi-Nord auch perspekti-
visch ihre Nonfood-Flichen auRerhalb des téglichen Bedarfs in eigener Regie mit einem wech-
selnden Angebot schnelldrehender Sortimente / Artikel bespielt.

4.2 Méglichkeit einer Ausweitung der Verkaufsflachen bei nicht-nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten: worst-case-Betrachtung

Theoretisch—so die IHK — kann der Fall eintreten, dass die Nicht-Nahversorgungssortimente 40 %
der Verkaufsfliiche auRerhalb der Nahversorgung (Food) einnehmen. Fiir diese modellhafte Be-
trachtung wird im Folgenden der Ansatz gewdhit:

¥ Lebensmittel, Drogeriewaren und Papierwaren {aktuell 78 % der Verkaufsflédche) neh-
men nur hoch 60 % der Verkaufsfliche ein (Reduzierung von 625 m? auf 480 m* bzw.
um 145 m?).

¥ 4 Erhéhung der Nonfoodsortimente auBerhalb der Nahversorgung um 145 m? auf dann
320m?

In diesem Fall bedarf die zusitzliche Verkaufsfliche von 145 m? einer weitergehenden Betrach-
tung, da die Verkaufsfliiche von 175 m* auch am Altstandort bereits im Betrieb war und am Markt
»abgearbeitet” ist.

4.3 Worst-case-Betrachtung fiir Textil, Schuhe, Sport

Geht man von den Primissen aus, dass die Leitsortimente der Innenstadt Textil, Schuhe, Sport
das am hochsten zu bewertende Schutzgut darstellt'! und die gesamte hier zu betrachtende Ver-
kaufsfliche von 145 m? auf die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sport entfiele, entspriiche dies

- Die Integration einer Verkaufsfliche fiir modische Damenoberbekleidung macht das Problem deutlich.
Dieser Sortimentsbereich wurde von Zielkunden als ,Ware der mittelfristigen Bedarfsdeckung” viel weni-
ger haufig aufgesucht als die restlichen Angebote des téglichen Bedarfs und stellt damit einen sortiments-
und bedarfsbezogenen ,Fremdkarper” auf der Aldi-Verkaufsfliche dar.

a2 Haushaltswaren und Elektronlk sind bel Betrachtung der aktuellen Standortentwicklung aus Sicht der
GMA dort keine Leitsortimente der Innenstadt.

GMAS

Forsshung { Beratung # Ursoetaung
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Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schdningen

einem Anteil von ca. 3 % an der Innenstadtverkaufsfiéiche (von 1.600 m? vgl. S. 11) in diesen
Sortimenten und bei Unterstellung einer dhnlichen Leistungsfahigkeit einer zusstzlich am Stand-
ort Aldi-Nord erzielten Umsatzleistung von 0,4 Mio. € (ebenfalls 9 %) ~ selbst bei Annahme aller
unwahrscheinlicher Parameter'? — wird der kritische 10 %-Wert nicht erreicht.”®

Aus der potenziellen Gefdhrdungsméglichkeit zusitzlich denkbare 145 m? Verkaufsfliche bei
Nicht-Nahversorgungssortimenten eine substanzielle Gefihrdung der Schéninger Innenstadt zu
schlussfolgern, geht bei Berticksichtigung alier aufgezeigten Aspekte an den Realititen vorbei.

5. Stédtebauliche Beurteilung der Auswirkungen {,real-case-Betrachtung)

5.1 Umsatzumverteilungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen in zentralen Versor-
gungsbereichen infolge des Vorhabens sind die Umnsatzumverteilungen zu betrachten, die das
Vorhaben bei bestehenden Anbietern auslésen wird. Hierzu ist zunachst festzustellen, dass der
Aldi-Markt von den kiinftigen Umsétzen den groRten Tell bereits heute auf seiner Bestandsfliche
erzielt, d. h. diese Umsétze sind bereits am Markt ,,abgearbeitet”,

Unterstellt man, dass die vom Vorhaben ausgelésten Umsatzumverteilungen {ca. 0,1 Mio. € bei
Nahrungs- und Genussmitteln) sich ausschlieRlich gegen Wettbewerber in Schoningen richten,
entspricht dies bet einem derzeitigen Umsatz der iibrigen Lebensmitteleinzelhindler mit Nah-
rungs- und Genussmitieln {c3. 28 - 29 Mio. €} einer durchschnittlichen Umvertellungsquote von
ca. 0,4 %. Hieraus wird deutlich, dass das Vorhaben keine Verschiebungen im gesamtstédtischen
Wettbewerbs- und Versorgungsgefiige ausldsen kann. Die Umsatzumverteilungen werden nahe
der Nachweisgrenze liegen.

Die durch die Nonfood-Sortimente in der Erweiterung ausgeldsten Umsatzumverteilungswirkun-
gen {ca. 0,0 Mio. €} sind hingegen empirisch nicht mehr messbar. So wird sich das Nonfood-Sor-
timent durch die Erweiterung des Verkaufsraums anteilig maximal um 2 m? Verkaufsfliche ver-
groBem. Die sehr geringen Umsatzumverteilungswirkungen werden sich zudem auf eine Vielzahl
von Branchen und Anbietern verteilen. Stédtebauliche Auswirkungen oder eine Beeintrichtigung
der Versorgungsstrukturen sind sicher auszuschlieRen.

12 Die Mittelgerichte fordern demgegeniiber, dass ein realistischer” oder realititsnaher worst-case be-

trachtat wird.

Diese Betrachtung unterstellt eine Umsatzumverteilung nur zu Lasten der Innenstadt. In der Praxis d0rf-
ten aber Nonfoodsortimente von gréferen Anbietern im Lebensmittelhandel und Nonfood-Fachmarkte
{Marktkauf et al) ebenfalls mindestens in gleicher Weise betroffen sein. Bei Umverteilungen gegeniibar
der Peripherie in Schoningen und zu Lasten auswirtiger Standorte wird sich der Prozentwert bel der
Warst-case-Betrachtung zumindest halbieren.

GMAS

Forschung 7 Beratung § Usetzung
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Fachgutachterliche Stellungnahme zum beabsichtigten Ansiedlungsvorhaben Aldi in der Stadt Schiiningen

5.2 Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich von Schoningen (real-case-Be-
trachtung)

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schéninger Innenstadt auf den Lebensmittelsektor sind
wie folgt zu beurteilen:

7 Im Durchschnitt ist fir den zentralen Versorgungsbereich von Schéningen eine Um-
satzumverteilungsquote von max. 0,1 —0,2 % zu erwarten. Hieraus sind generell keine
Beeintrichtigungen des Anbieterbestandes oder der Versorgungsstrukturen zu erken-

J  Strukturprigende Lebensmittelanbieter im zentralen Versorgungsbereich sind nicht
vorhanden.

7  Beiden Nonfood-Anbietern in der Innenstadt sind keine Umsatzverluste in Folge der
Aldi-Erweiterung absehbar,

5.3 Auswirkungen auf die Innenstadt von Schéningen bei Belegung der Gesamtnahver-
sorgungsfliche mit Textilien / Schuhe / Sport

Auch eine worst-case-Betrachtung ergibt keine Anhaltspunkte fiir eine nachhaltige Gefdhrdung
der Innenstadt. Das gilt selbst dann, wenn die zusétzliche Verkaufsfidche mit den fiir die Schénin-
ger Innenstadt relevantesten Sortimenten belegt wiirde,

5.4 Auswirkungen in umliegenden Stadten und Gemeinden

AuRerhalb des Einzugsgebietes, das sich auf die Standortkommune Schéningen beschriinkt, liegt
eine Vielzahl von Anbietern und Wettbewerbsstandorten vor. Insgesamt sind die Auswirkungen
fiir einzelne Versorgungsstandorte zu gering, um sie rechnerisch noch nachweisen zu kénnen.
Eine Gefihrdung der Versorgungsstrukturen in den Kommunen auBerhalb des Einzugsgebietes
ist daher auszuschliefien.

LY 4

Fornchung / Berting 7 Umsstzung
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2.1.

Bebauungsplan "Discountmarkt EImstraBe / BergstraBe" - Stadt Schbningen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch {BauGB)

in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 {BGBI. 1 8.3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S.587)

Baunutzungsverordnung (BauNVvO)

in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991

S8.58), zuletzt geandert durch Arfikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
8.1057)

Niederséchsische Bauordnung {(NBauQ)

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

Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
(Nds. GVBLI. S.5786), zuletzt gedndert durch

in der Fassung vom 17.12.2010
Art.2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S.113)

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

Planungsziele und Planverfahren

Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Der Discountmarktbetreiber Aidi Nord hat in Schoningen bis 2017 zwei Mirkte
in der Hétensleber StraBe und am Einkaufszentrum in der Hoiersdorfer Stra3e
betrieben. Im Zuge einer wettbewerbsfahigen Ausrichtung des Unternehmens
waren aufgrund des mit einem Einwohnerriickgang verbundenen demogra-
fischen Wandels in Schéningen betriebliche Umstrukturierungen durch die Kon-
zentration auf einen Standort erforderlich. Im Rahmen dieser Veranderungen
wurde zundchst der in Stadtrandlage gelegene Standort Hoiersdorfer StraBe
geschlossen. Der weiter betriebene Standort Hétensleber StraBe ist zwar in die
Ortslage integriert, er liegt jedoch in einem Gebiet, das beziiglich der Versor-
gung mit Waren des taglichen Bedarfes bereits durch den heu errichteten
Penny Markt bedient wird. Die Flache ist nicht erweiterbar.

Der vorstehende Sachverhalt war Anlass fiir die Stadit Schdningen, grundsitz-
liche Fragen einer zukinftigen Versorgungsstruktur des Stadtgebietes mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen der 18. und 20.Anderung des
Flachennutzungsplanes zu priifen. Autgrund der derzeitigen Unterversorgung
des Nordwestens des Stadtgebietes mit fuBlaufig erreichbaren Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wurde der Standort Elm-
straBBe / BergstraBe fir eine Neuansiedlung eines Einzelhandelsbetricbes mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment favorisiert. Die durch die Stadt ange-
strebte Sichersteliung der fuBidufig erreichbaren Grundversorgung im Westen
und Nordwesten des Stadtgebietes kann Gber reine Gebietsversorger nicht
mehr erreicht werden, da das Gebiet aufgrund der geringeren Siedlungsdichte
kein ausreichendes Kaufkraftpotenzial fiir einen reinen Gebietsversorger bietet.

Biro fur Stadt-, Regional- und Doriplanung, DiplIng. Jaqueline Funke Seite 3
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Bebauungsplan "Discountmarkt ElmstraBe / BergstraBe” - Stadt Schoningen

Die Ansiedlung eines Discountmarktes mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment bietet sich als eine geeignete Losung des Versorgungsdefizites an, da der
Standort den betrieblichen Standortanspriichen von Discountmarktbetreibern
entspricht. Er ist zentrumsnah gelegen, verfigt Gber ein unterversorgtes fuB-
laufig erreichbares Einzugsgebiet, ist in die Stadtlage integriert und Uber das
Verkehrshauptnetz gut efreichbar.

Die Flache wurde bisher fiir Wohnzwecke baulich genutzt. Sie war mit sechs
inzwischen zur Umsetzung des Planes abgebrochenen Wohngebéauden be-
baut.

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt und
ist baulich genutzt. Es handelt sich um eine Innenentwicklung im Sinne des § 1a
Abs.? BauGB. Sie entspricht den Zielen des Gesetzgebers zum Umgang mit
dem Schutzgut Boden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ge-
wihrleistung einer verbrauchernahen Versorgung, auch fiir die nicht mobilen
Bevéikerungsgruppen. Der Bebauungsplan fdrdert die Belange des § 1 Abs.6
Nr.8 BauGB.

Gleichwoh! darf nicht verkannt werden, dass durch das Vorhaben in einem
lberwiegend durch Wohngeb&ude gepragtem Umfeld Nutzungskonflikte auf-
grund des Storgrades des Discountmarktes auftreten kdnnen. Planungsziel der
Stadt Schéningen ist es, diese Nutzungskonflikte durch geeignete MaBnahmen
des Larmschutzes zu mindern, so dass eine Vertraglichkeit der Nutzung ge-
wahrleistet werden kann.

Ein weiteres, bereits im Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan formu-
liertes Ziel der Stadt Schéningen ist die Erhaltung der Baume an der ElmstraBe.
Dieses Ziel wird durch die Festsetzung eines Zufahrtsbereiches im Bereich
einer Baumliicke an der Siraf3e umgesetzt.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Die Pragung des Plan-
gebietes entsprach bisher einem allgemeinen Wohngebiet. Aufgrund verwai-
tungsgerichtlicher Entscheidungen ist in der Umgebung teilweise von reinen
Wohngebieten auszugehen, deren Pragung in das Plangebiet hineinwirkt. In
reinen Wohngebieten sind Laden zur Deckung des téglichen Bedarfes fir die
Bewohner nur ausnahmsweise zuldssig. Vorliegend nimmt der geplante
Discountmarkt eine GroBe der Fiachen in Anspruch, bei der nicht mehr von
einer Ausnahme im Rahmen der Gebietspragung ausgegangen werden kann,
Die Stadt Schéningen verfolgt das Planungsziel, den Standort fir Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment zu sichern. Dieses
stadtebauliche Ziel soll {iber die Festsetzung eines Sondergebietes fiir nicht-
groBfiachige Einzelhandelsbetricbe im Rahmen des § 11 Abs.2 BauNVO erfol-
gen.

Der Bebauungsplan dient iiberwiegend Belangen der Gewihrleistung einer
verbrauchernahen Versorgung, gleichwohl erméglichen die Festsetzungen die
Zulassigkeit eines konkreten Vorhabens. Die Kosten der Aufstellung des
Bebauungsplanes werden durch einen Vorhabentrager getragen. Die
gemeindliche Planungshoheit bleibt auf Grundlage der hiervon unabhangigen
Beschlusserfordernisse des Stadtrates gewahrt.

~as Planverfahren fiir den Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Ver-
waliungsausschusses der Stadt Schéningen vom 25.06.2013 eingeleitet. Es er-
folgte ein erstes Planverfahren nach § 13a BauGB in den Jahren 2014/2015.
Aufgrund der Einstufung der an der BergstraBe benachbarten Grundsticke als
reines Wohngebiet wurde das Verfahren im Jahr 2016 wiederholt. Die Entwiirfe
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des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 28.04.2016 bis zum
27.05.2016 offentlich ausgelegen. Am 16.06.2016 wurde der Bebauungsplan
als Satzung beschlossen. Mit Beschluss vom 02.03.2017 hat das Oberver-
waltungsgericht Lineburg den Satzungsbeschluss Gber den Bebauungsplan
vom 16.06.2016 als unwirksam erklért, da der Bebauungspian gegen die Ziele
der Raumordnung verstdBt. Das Verfahren muss somit mit einer zielkonformen
Planung wieder aufgenommen werden. Die Zielkonformitat kann dadurch er-
reicht werden, dass der Umfang der Verkauisfliche so reduziert wird, dass es
sich nicht um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, der den
Steuerungen des Integrationsgebotes der Landesraumordnungsprogrammes
unterliegt. Auf dieser Grundlage wird das Verfahren mit einem 3. Entwurf erneut
aufgenommen.

Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
angrenzende Nutzungen und Bebauungspléne

Das Plangebiet war bis zum Abbruch der Gebéude im Jahr 2016 mit 6 zweige-
schossigen Wohngebauden (BergstraBe 1, 345, 749 und 11) bebaut, die
zwischen 1949 und 1969 durch die WBG GmbH Helmstedt fiir die Beschaftigten
des Braunkohlentagebaus errichtet worden. Die GebAude wurden aufgrund des
Wohnungsleerstandes und gravierender Substanzméngel inzwischen abge-
brochen. Aufgrund des absehbaren Endes des Braunkohlenabbaus im Revier
Helmstedt / Schoningen und des demografischen Wandels ist auch zukinftig
mit einem weiteren Bedarfsriickgang an Wohnungen in Geschosswohnungs-
bauten zu rechnen.

Die Grundstiicke wurden durch die WBG GmbH an einen Projektentwickler ver-
aufBert. Derzeitiger Eigentlimer ist die BGB Grundstlcksgesellschaft Herten, die
durch die Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co KG Herten vertreten wird.
Das Plangebiet wird von der Einmilindung des Schéfertores zur BergsiraBe
durch einen FuBweg auf dem Flurstiick 30/4 gequert. Am FuBweg befindet sich
ein Trafogebaude der Avacon Netz GmbH.

Das Gebiet wird am Sidrand durch GroBgehdlze, einer Reihe Rosskastanien
{Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,6 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der ElmstraBe
gepragt. Ostlich der Einmindung des Schafertores sind zwei Reihen Ross-
kastanien zwischen der Fahrbahn und dem FuBweg und nérdlich des FuB-
weges vorhanden. Die Baumreihen befinden sich im &ffentlichen StraBenraum
und sollen erhalten werden. Auf dem Vorhabengrundstiick selbst waren flinf
Birken (davon zwei zweistdmmige Birken) mit einem Stammdurchmesser bis zu
ca. 50 cm, ein Ahorn sowie einige kleinere Obst- und Ziergeholze vorhanden.
An der Bergstrae befanden sich vier ausgewachsene ca. 40 Jahre alte, ge-
schadigte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die teilweise beseitigt
werden mussten. Die Gehdlze konnten aufgrund der erforderlichen Hohen-
anpassungen des geplanten Geladndes nicht erhalten werden.

Das Plangebiet wird begrenzt:
- im Norden durch die Siidgrenze des Flurstiicks der BergstiraBe
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- im Westen durch die Ostgrenze des Flurstiicks der BergstraBe
(Westabschnitt)

- im Shden durch die Nordgrenze der Flurstlicke der ElmstraBe, die im
Zufahrtsbereich mit in den Geltungsbereich einbezogen wurden

- im Osten durch die Westgrenze des Flursticks 30/1

Westlich, ndrdlich und dstlich grenzen durch Wohnnutzungen gepragte Be-
reiche an. Die Gebaude wurden (iberwiegend durch die WBG mbH errichtet und
bis auf das Gebiude BergstraBe 13 als Einfamilienhduser an die Bewohner
verauBert.

Im Siden grenzt an das Plangebiet die ElmstraBBe an. Die ElmstraBe ist im Ab-
schnitt dstlich der Einmiindung des Schéafertores als BundesstraBe (B 244) ge-
widmet. Westlich der Einmindung des Schafertores flihrt sie als LandesstraBBe
L 652 weiter in Richtung des Elm.

Stdlich grenzt an das Baugebiet der Bebauungsplan "Klostergut St. Lorenz" an,
Er setzt die angrenzenden Flachen siidlich der ElmstraBe und westlich des
Schéfertores als allgemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan wurde mit
Gffentlicher Bekanntmachung vom 08.02.1992 rechtsverbindlich. Der Bebau-
ungsplan verfolgt das Ziel der Sicherung des Denkmalensembles des Klosters
und Klostergutes, der Parkanlage und deren Erganzung durch ein Sport- und
Golfhotel sowie der Sicherung der allgemeinen Wohngebiete an der ElmstraBe.
Der Bebauungsplan ist beziglich des Teilaspektes der Schaffung des Sport-
und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist die Realisierung des Vor-
habens weiterhin stiddtebaulich beabsichtigt. Die Stadt Schdningen erwartet
hierfiir neue Impulse durch die Belebung des Tourismus durch das Paldon und
die Rekultivierung der Bergbaufolgelandschaft. Die anderen Planungsziele, ins-
besondere die Sicherung des allgemeinen Wohngebietes, sind umgesetzi.
Sidlich des Plangebietes befindet sich in 150 Meter Entfernung mit dem
StraBenzug Westendorf - Burgplatz - Markt das Stadtzentrum von Schéningen.

Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Schoningen, die im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm fiir den GroBraum Braunschweig 2008 als Grundzentrum
festgesetzt ist, an der als HauptverkehrssiraBBe festgesetzten BundesstraBe
B 244 unweit des zentraldrtlichen Versorgungskerns. Die Planungsziele f{ir den
Einzelhandel sind in Punkt 2.1. der beschreibenden Darstellung des RROP
2008 angefihrt. Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung in einem bisher unterversorgten Teilbereich des
Stadtgebietes.

Geman den bisher geflhrten Abstimmungen mit dem Zweckverband Grof3raum
Braunschweig entspricht das Vorhaben den Zielen der Raumordnung.

Im Bereich des Elm westlich von Schéningen sind mehrere Vorranggebiete flir
Trinkwassergewinnung festgelegt, die durch Vorbehalisgebiete ergénzt wer-
den. Das Plangebiet befindet sich am Rand innerhalb eines Vorbehaltsgebietes
fir die Trinkwassergewinnung. Dem Belang der Erhaltung der Qualitat des
Grundwassers ist somit ein besonderes Gewicht beizumessen. Die im Plange-
biet festgesetzte Nutzung beinhaltet einen Einzelhandelsbetrieb und Stellplatze
im Siedlungsbereich der Stadt Schdningen. Die festgesetzten Nutzungen sind
nicht mit einem Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen nach §§ 62, 63 des
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Wasserhaushalisgesetzes verbunden. Eine Beeintrachtigung des Vorbehalts-
gebietes ist somit nicht zu erwarten.

Fléchennuizungsglan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schéningen in der Fassung der 18.Ande-
rung stellt das Plangebiet als Sonderbauflache fir groBflachigen Einzelhandel
Discountmarkt dar. Aufgrund des Beschlusses des OVG Lineburg vom
02.03.2017 ist von einer Rechtswidrigkeit der 18. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes auszugehen. Der Fléchennutzungspian wird daher im Parallei-
verfahren durch die 20. Anderung erneut ge4ndert,

Der Bebauungsplan wird aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickeit.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan in der Fassung der 20. Anderung

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

An das Plangebiet grenzen keine Schutzgebiste im Sinne des Naturschutz-
rechtes und keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) an. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens sind Auswirkungen
auf Schutzgebiste nicht zu erwarten.

Grﬁndungsbo;edingungen= Topografie

Das Plangebiet befindet sich am Abhang des Elm. Die Gelandehshe fallt von
der BergstraBe im Westen mit einer H5he von ca. 168 miNN bis zur Ostgrenze
mit einer H5he von 158 mGNN deutlich ab. Die Grundungsbedingungen wurden
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in einem Bodengutachten ermittelt. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Untergrundverhaltnisse ist eine Bebaubarkeit gegeben.

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie weist auf folgende Bau-
grundschwachen hin:

Im Untergrund der Planungsflache stehen wasserlosliche Suifatgesteine aus
dem Mittleren Muschelkalk und aus dem Zechstein in einer Tiefe an, in der mit
groBer Wahrscheinlichkeit Ausiaugung stattfindet (regulére Auslaugung). Damit
sind die geologischen Voraussetzungen fiir das Auftreten von Erdfalien ge-
geben. Da im Planungsbereich und in der naheren Umgebung (bis 100 Meter
entfernt) bisher keine Erdfalle bekannt sind, besteht nur ein relativ geringes
Risiko (ErdfalIgeféhrdungskategorie 3 gemalB Erlass des Niedersachsischen
Sozialministers "BaumafBnahmen in erdfallgeféhrdeten Gebieten" vom
05.02.1987, AZ. 305.4-24 110/2-). Fur Bauvorhaben im Planungsbereich wird
empfohlen, beziglich der Erdfallgefahrdung entsprechende konstruktive
Sicherungsmafnahmen einzuplanen.

Der genannte Erlass bezieht sich auf Wohngebaude, kann jedoch sinngeman
auch far andere Bauwerke Anwendung finden, wenn damit kein groBeres Risiko
verbunden ist. Die Konstruktion der geplanten Gebéude sollte 0 bemessen und
ausgefihrt werden, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamie Bau-
werk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch Menschenleben ge-
fahrden kénnen. Es ist nicht Ziel der SicherungsmaBnahmen, Schaden am Bau-
werk zu verhindern. Fir vereinfachte konstruktive Bemessungen auf Grundiage
der Erdfallgefahrdungskategorie kann die bei der Stadt Schénigen aus der
Stellungnahme des LBEG zu entnehmende Tabelle herangezogen werden. Ein
statischer Nachweis auf Grundlage eines Bemessungserdfalldurchmessers ist
nur dann erforderlich, sofern von den konstruktiven Anforderungen flr die ent-
sprechende Erdfallgefahrdungskategorie abgewichen wird oder die konstruk-
tiven Anforderungen aufgrund der Bauwerkskonstruktion nicht anwendbar sind.
Anhand von aktuellen statistischen Auswertungen des LBEG haben 70% aller
bekannten Erdizlle Niedersachsens einen Anfangsdurchmesser bis zu 5 Meter.
Sofern ein gesonderter statischer Nachweis auf Grundiage eines Bemessungs-
erdfalls erfolgt, kann dieser Anfangsdurchmesser von 5 Meter fiir den Be-
messungsfall angesetzt werden. Bei Bauvorhaben sind die grUndungs-
technischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu priifen und
festzulegen. Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allge-
meinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergénzenden
Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist
nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12
und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben. Vorabinfor-
mationen zum Baugrund kdnnen dem Niedersachsischen Bodeninformations-
system NIBIS entnommen werden.

3.6. Schutzbereiche, Bauhdhenbeschrankungen
Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich der Funkanlage Schéningen des
BND. Eine Einschrankung ist bei den festgesetzien Bauhdhen nicht gegeben.
Bro fur Stadl-, Regional- und Doriplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 8
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Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet fiir nichtgroBflachige Einzelhandelseinrichtungen

Entsprechend der stadtebaulichen Zislsetzung der Verlagerung und Errichtung
eines Einzelhandeisbetriebes 800 m? Verkaufsfiiche wurde im Plangebiet ein
Sondergebiet fiir nichtgroBflachige Einzelhandelseinrichtungen gemaBn § 11
Abs.2 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung von sonstigen Sondergebieten
gemaB § 11 Abs.2 BauNVO setzt voraus, dass der planerische Wille der Stadt
"sich keinem der in §§ 2 bis 10 geregelten Gebietstypen zuordnen und ... sich
deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie gestlizten Festsetzung nicht
erreichen [&sst" (BVerwG Urt. vom 29.09.1978 4C 30.76). Dies ist vorliegend
gegeben. Planungsziel der Stadt Schéningen ist die bauplanungsrechtiiche
Sicherung der Flache fir einen Discountmarkt mit nahversorgungsrelevantiem
Sortiment, um das im Nordwesten von Schoéningen bestehende Defizit an
Angeboten nahversorgungsrelevanter Sortimente zu decken. Andere
Standorte, die aus stidtebaulicher Sicht geeignet sind und die Chance haben,
durch Betreiber von Discountmirkten angenommen zu werden, sind in diesem
stadtischen Bereich nicht vorhanden.

Eine Priifung hat ergeben, dass sich der Festsetzungszweck nicht mit auf die
Baugebietstypen nach § 2 bis 9 BauNVO gestiitzten Festsetzungen erreichen
lasst. Bei Mischgebieten nach § 6 BauNVO, die dem Wohnen und der
Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
dienen, ergibt sich die allgemeine Zweckbestimmung daraus, dass die beiden
Hauptnutzungsarten von einer Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit gepragt
sind (BVerwG Urteil vom 28.04.1972—4 ¢ 11.69; Urteil vom 04.05.1988 — 4 C
34.86, NJW 1988, 3168 = BeckRS 9998, 164723; Beschl. vom 11.04.1996 — 4
B 51.96, ZfBR 1997, 51 = FHOeffR 48 Nr.724), Dies bedeutet eine quantitative
und qualitative Durchmischung des Mischgebiets mit Wohn- und Gewerbe-
nutzung (BVerwG Beschl, vom 25.11.1985 — 4 B 202.85, NVwZ 1986, 469 =
BeckRS 9998, 45770; Urteil vom 21.02.1986 — 4 C 31 .83, ZfBR 1986, 147 =
BeckS 9998, 45850). Keine der beiden Hauptnutzungen darf véllig verdrangt
sein, keine der beiden Hauptnutzungsarten darf in dem Gebiet nach Anzahl
oder Umfang beherrschend und damit "Ubergewichtig" in Erscheinung treten.
Istin dem Bebauungsplangebiet wie hier raumlich gar keine Wohnnutzung még-
fich, so kann kein Mischgebiet festgesetzt werden. Dasselbe gilt fiir ein urbanes
Gebiet.

Da Einzelhandel eine gewerbliche Nutzung darstellt, kime die Darsteflung
eines Gewerbegebietes in Betracht. Planerisches Ziel der Stadt Schéningen ist
aber nicht die Zulassung allgemeiner gewerblicher Nutzungen (die angrenzend
an ein WR-Gebiet AuBerst problematisch wiére), sondern die Erméglichung
eines Nahversorgers fiir bislang unterversorgte Teile des Gemeindegebistes.
Zwar kénnten die aligemein zuldssigen Nutzungen nach § 1 Abs.5 und 8
BauGB beschrinkt werden. Festsetzungen nach § 1 Abs.5 und 9, die im Er-
gebnis in einem Gewerbe- oder Industriegebiet durch Ausschluss aller anderen
Arten von Gewerbebetrigben als der beabsichtigten Art zur Folge hatte, wiren
allerdings regelmaBig unzulassig (— § 1 Rn.74, — § 6 Rn.13). Mit Riicksicht
darauf kann die Festsetzung eines Sondergebiets gerechtfertigt sein, wenn
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durch Festsetzung eines Baugebiets die planungsrechtlichen Voraussetzungen
foir einen bestimmten Gewerbebetrieb, der die dargelegten stadtebaulichen Be-
sonderheiten aufweist, geschaffen werden sollen. (EZBK, a.a.0.
Konig/Roeser/Stock, BauNVvO, § 11 Rn.5a; Ziegler in Kohlhammer-Komm.,
BauNVO, § 11 Rn.29). So auch das OVG Minster, Beschluss vom 20.01.2015
— 2 A 2327/13 —, juris Rn.18: Mit der ausschlieBlichen Nutzung eines in einem
Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes durch Einzelhandelsbetriebe
wird die Variationsbreite der durch § 8 BauNVO zugelassenen Nutzungen deut-
lich veriehlt. insofern ist die Festsetzung von Sondergebiet erforderlich.

Die Festsetzung von Sondergebiet fir Discountmérkte mit einer Flachenbe-
grenzung unter 800 m? Verkaufsflache entspricht nicht mehr den aktuell {b-
lichen Bedirinissen der Discountmarktbetreiber. Eine groBere Verkaufsflache
wurde jedoch oberverwaltungsgerichtlich nicht als mit den Zielen der Raum-
ordnung vertraglich eingestuft. Die Sichertung der Einhaltung der Begrenzung
auf nichtgroBflachige Einzelhandelsbetriebe wird durch die Begrenzung der
Verkaufsflache auf 800 m? erreicht. Geman dem Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichtes vom 24.11.2005 4C 10.4 sind Einzelhandeisbetriebe groBflachig,
wenn sie eine Verkaufsfliche von 800 m? (iberschreiten. Dies wird durch die
Zweckbestimmung des Sondergebietes wirksam ausgeschlossen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache auf der einschlieBlich der Stellplatze nur
ein Discountmarkt sachgerecht angeordnet werden kann, gleichwohi ist die
Beschrankung auf einen Markt nicht Gegenstand der Festsetzungen. Der Markt
soll liberwiegend der Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
dienen. Diesbeziiglich wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufge-
nommen, die einen Mindestanteil der nahversorgungsrelevanten Sortimente
von 60% sichern soll. Wirksam ausgeschlossen werden soll dadurch die Ent-
wicklung eines Fachmarktstandortes, der in Konkurrenz mit dem zentralen Ver-
sorgungsbereich stehen wirde. Eine stirkere Reglementierung des geplanten
Discountmarktes beziiglich seiner Sortimentsgestaltung ist nicht erforderlich, da
es sich nicht um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt. Die
Veriraglichkeit der Festsetzung mit dem zentralen Versorgungsbereich wurde
gutachterfich nachgewiesen (GMA fachgutachterliche Stellungnahme vom
21.07.2020).

Maf der baulichen Nutzung

Um das MaB der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachen-
zah!, die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahi

Das geplante Vorhaben beinhaltet eine Uberbauung des Sondergebietes mit
Gebiuden von ca. 25% und die Schaffung von Stellplatzen und Zufahrten auf
insgesamt ca. 80% der Grundsticksflache.

In Sondergebieten betrégt die maximal zuldssige Grundflachenzahl gemaf
§ 17 Abs.1 BauNVO 0,8. Als Grundflachenzahl wurde aufgrund des erforder-
lichen Stellplatzumfangs eine GRZ von 0,6 festgesetzt, da unter Anwendung
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des § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO die festgesetzte GRZ durch Stellplatze und
deren Zufahrten nur maximal um 50% und bis 0,8 {iberschritten werden darf.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wurde fiir das Sondergebiet mit einem
Vollgeschoss festgesetzt. Fir die vorgesehenen Einzelhandelsnutzungen eig-
nen sich in der Regel nur eingeschossige Gebiude. Héhere Gebiude sind nicht
erfordertich und flir den Discountmarkte nicht funktionsfahig. Die Geschossig-
keit wurde daher auf ein Vollgeschoss begrenzt. Mit der Begrenzung der
Geschossigkeit ist fiir das Plangebiet jedoch keine hinreichende Héhenbegren-
zung festgesetzt. Um ein Einflgen in die nahere Umgebung zu sichern, wurde
die maximale Hohe der baulichen Anlagen auf 7,5 Meter begrenzt. Bezugs-
punkt hierfiir ist eine Hohe von 163,10 m . NHN, die in etwa der mittleren Hohe
der BergstraBe entspricht. Im &stlichen Randbereich, in dem Aufschittungen
vorgesehen sind, liegt das Gelande bis zu 4,5 Meter tiefer. Die Gesamthdhe
betrégt hier maximal 12 Meter. Dies bleibt jedoch noch unterhalb der Hohe der
bisher vorhandenen Wohnbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die festgesetzte Uberbaubare Flache orientiert sich an den immissionsschutz-
rechtlichen Erfordernissen. Der Geb&udekérper soll so errichtet werden, dass
er zwischen der Stellplatzanlage im Westen und dem &stlich angrenzenden
Wohnhaus liegt. Der Baukérper schirmt damit einen Teil der Schallemissionen
des Parkplatzes gegeniiber dem Wohngeb&ude ab. Die Baugrenzen wurden so
festgesetzt, dass sie sich weitgehend am geplanten Baukdrper orientieren. Dies
ist erforderlich, um durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu gewéhr-
leisten, dass die der Schallimmissionsprognose zugrunde gelegte Lage des
Baukérpers und der Stellpldtze durch das Vorhaben umgesetzt wird.

Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich an den
Erfordernissen von Einzelhandelsbetrieben orientiert. Grundsétzlich ist eine Be-
bauung mit einem Grenzabstand zum Nachbarn dblich und sinnvoll. Unzumut-
bar beschrénkend wiirde die bei der offenen Bauweise festgelegte Langen-
begrenzung auf 50 Meter wirken, da das Vorhaben diese Lénge geringfiigig
Uberschreitet. Als abweichende Bauweise wurde somit die offene Bauweise
chne die Langenbegrenzung auf 50 Meter festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den Baugebieten fiir den je-
weiligen Nutzungszweck in der Regel allgemein zuldssig und werden nicht
lagekonkret festgesetzt. Fiir das vorliegende Sondergebiet besteht abweichend
davon das Erfordernis, die Lage und Anordnung der Stellpldtze festzusetzen,
um zu sichern, dass die Anordnung entsprechend den Berechnungen der
Schallimmissionsprognose erfolgt. Die Flachen fiir die Pkw-Stellplatze des ge-
planten Discountmarktes werden daher verbindlich als Flachen fir Stellplatze
umgrenzt. Stellplatze sind auBerhalb der hierflir festgesetzten Flachen nicht zu-
lassig.
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4.5.

4.5.1.

45.2.

4.6.

Offentliche Verkehrsflichen

StraBenverkehr, Zufahrten

Fir das Vorhaben ist die Herstellung zusatzlicher dffentlicher StraBen nicht er-
forderlich. Das Plangebiet kann unmittelbar von der ElmstraBe im Abschnitt
ihrer Widmung als LandesstraBBe L 652 aus erschlossen werden. Das Plange-
biet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Schéningen der LandesstraBe
L 652.

Eine Abbiegespur ist verkehrsplanerisch aufgrund der zu erwartenden Ab-
biegestrdome nicht erforderlich.

Der Zufahrtsbereich zum Plangebiet wurde festgesetzt, da sich im StraBenraum
der ElmstraBe eine schiitzenswerte Baumreihe befindet und die Zufahrt an der
Stelle erfolgen soll, an der keine ortsbildpragenden Baume vorhanden sind bzw.
beseitigt werden muissen. Der Zufahrisbereich hélt einen Abstand von
20 Metern zur Einmiindung der StraBe Schafertor ein. Dies entspricht den
Mindestforderungen. Ein gréBerer Abstand ist aufgrund des vorhandenen,
schitzenswerten Baumbestandes nicht méglich.

Die Strafienverkehrsabteilung des Ordnungsamtes des Landkreises Helmstedt
weist darauf hin, dass die Sichtverhilinisse an der vorgesehenen Zufahrt durch
die vorhandenen Biaume eingeschrinkt werden. Die értliche Prifung hat jedoch
ergeben, dass das Sichtdreieck fir die Haltesicht ohne Einschrénkung durch
die Baume gewahrleistet ist. Weiterhin lieBe sich noch nicht zuverlassig ein-
schatzen, inwieweit es fir die Linksabbieger aus dem Schéfertor auf die
LandesstraBe L 652 zu erhdhten Wartezeiten kommt. Die vorstehenden Sach-
verhalte stehen einer grundsétzlichen Zustimmung zum Vorhaben nicht ent-
gegen, bedingen jedoch eine Uberwachung der Auswirkungen, um gegebenen-
falls durch verkehrsbehdrdliche Anordnungen reagieren zu kénnen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewahrieisten.

OPNV-Anbindung

Die Stadt Schéningen verfligt Ober keine Stadtbuslinie. Die Uberlandlinien des
KVG Braunschweig (Verkehrsgebiet Helmstedt) halten in Schéningen zentral
am ZOB. Der ZOB befindet sich ca. 500 Meter dstlich des Piangebietes und ist
somit fuBlaufig erreichbar.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen, MaBnahmen des Artenschutzes

Um fiir das Planvorhaben eine angemessene Begriinung des Gebietes zu
sichern, wurde textlich festgesetzt, dass je 200 m? versiegelter Flache ein groB-
oder mittelkroniger, einheimischer, standorigerechter Laubbaum anzupflanzen
ist. Dies sind bei einer ca. 80% igen Versiegelung 27 Baume. Die Badume sollen
vornehmlich im Norden und Westen des Plangebietes auf den Boschungen an-
gepflanzt werden und die Stellplatzaniage eingriinen. Weiterhin soll durch die
Anpflanzungen ein Ersatz fir zu beseitigende Gehdlze erfolgen.

Die Pflanzungen wurden textlich einschlieBlich der Verpflichiung zur Ver-
wendung standortgerechter, einheimischer Laubgeholzarten festgesetzt.
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Die Umsetzung der Planung ist mit einer Beeintrachtigung der faunistischen
Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch die Beseitigung von Gehslzen
gehen Brutstétten fiir Vogel verloren. Zum Ausgleich dieser Beeintrachtigungen
sind die Anbringung und 15-jhrige Erhaltung und Pflege von Nistkisten
vorgesehen. Langfristig soll auch die artenschutzrechtfiche Bedeutung der
Baume durch die festgesetzten Neupflanzungen ersetzt werden.

MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Flr das im Plangebiet vorgesehene Vorhaben liegt eine Schaliimmissions-
prognose vom 15.02.2019 (Schallschutzbiiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen)
vor. Aufgrund der Reduktion der Verkaufsfliche tritt nach der der Prognose
zugrunde gelegten bayrischen Parkplatziarmstudie eine deutliche Minderung
der Nutzungsfrequenz der Stellplatzanlage gegeniber den bisherigen Berech-
nungen fir eine Verkaufsfliche von 1.200 m2 auf. Hierdurch kann auf die noch
im 2. Bebauungsplanentwurf vorgesehene Larmschutzwand entlang der Stell-
platze an der BergstraBe voraussichtlich verzichtet werden. Die Schalimmis-
sionsprognose beriicksichtigt die verwaltungsgerichtliche Einstufung der
Grundstlicke nérdlich der BergstraBe als reine Wohngebiete. Der Schallgut-
achter weist nach, dass ein Discountmarkt der vorgesehenen GréBe immis-
sionsschutzrechtlich im Plangebiet umsetzbar ist.

Die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 an den
Gebéuden der BergstraBe erfordert die Errichtung einer Larmschutzwand mit
einer Hdhe von mindestens 2 Metern entlang des Anlisferbereiches. Diese
Larmschutzwand wurde als beidseitig schallabsorbierende Larmschutzwand in
der Planzeichnung zwingend fesigesetzt. Unter Pkt. 8.4 des Umweltberichtes
ist festgesetzt, dass nach einem Jahr eine Uberpriifung der Einhaltung der
Werte durch Larmmessungen und auf Anforderung der unteren Immissions-
schutzbehdrde auch zu spateren Zeitpunkten Larmmessungen durchzufiihren
sind. Soilte eine Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 - die gleichzeitig die maBgeblichen Richtwerte der TA- L&rm dar-
stellen - eintreten, so ist entweder durch eine Einschrankung der Nutzung der
Stellplatzanlage, die die wesentliche Emissionsquelle darstellt, oder durch die
Verldngerung der Larmschutzwand die Einhaltung der Richtwerte zu gewéhr-
leisten. Fir diesen Zweck wurde eine optionale Flache fiir die Erweiterung der
Larmschutzwand entlang des Parkplatzes zur Bergstrafie festgesetzt

Flachen fr Aufschittungen und Abgrabungen

Fiir die Funktionsfahigkeit von Einzelhandelsbetrieben am Standort sind in-
zwischen ausgefiihrie Gelanderegulisrungen erforderlich, um eine ebene
Flache fiir den Baukérper zu erreichen und um das Gefélle der Stellplaize fiir
Einkaufswagen befahrbar zu gestalten. Hierfiir sind im Osten des Plangebietes
Aufschittungen bis zur Bezugshdhe von 163,10 m i NN erforderlich, wahrend
im Westen des Gebietes Gelandeabtragungen erforderlich werden. Da die Auf-
schittungen, die gemaB § 5 Abs.8 Nr.1 NBauO auch in den Abstandsflachen
die zulassige Hohe von 2 Meter Uberschreiten, sind sie nicht allgernein geman

§ 23 Abs.5 BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren Flachen privilegiert. GemaBs
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4.9.

§ 23 Abs.5 Satz 1 BauNVO kann dies im Bebauungsplan anders festgesetzt
werden. Hierfur wurde die textliche Festsetzung § 6 im Bebauungsplan aufge-
nommen, um die Gelanderegulierung bedarfsgerecht gestalten zu konnen.
Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass die durch die Aufschilttungen einzu-
haltenden Grenzabsténde hiervon nicht beriihrt werden.

Sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Kompensationsmaﬁnahme

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt wird die Flache des be-
stehenden Aldi-Marktes Hotenslebener StraBe 22 herangezogen. Dieser Markt
soll nicht mehr als Einzelhandelsbetrieb genutzt werden. Nachnutzungen sind
derzeit als Physiotherapie oder als Fitnesscenter vorgesehen. Mit diesen Nach-
nutzungen ist ein erheblich geringerer Stellplatzbedarf verbunden als derzeit fiir
den Markt vorhanden ist. Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt
sollen die nicht mehr bendtigten Stellplatze zuriickgebaut, das heiBt entsiegelt
werden und als Griinflache mit Baumanpflanzungen und Strauchgehdlzen aus
einheimischen Gehdlzen bepflanzt werden. Durch diese Kompensations-
mafRnahme werden die Schutzgiiter Boden und Arten- und Biotopschutz, die im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes erheblich beeintréchtigt
werden, aufgewertet. Die MaBnahme wurde textlich festgesetzt. Weiterhin
wurden in der Planzeichnung die zu entsiegelnden Flachen gekennzeichnet.

Durchfithrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

. den Abbruch der vorhandenen Gebaude

« die Herstellung einer Zufahrt zur Elmstraf3e (LandesstraBe L 652)

« die Herstellung der begriinten L srmschutzwand an der BergstraBe und die
Gestaltung des angrenzenden Gehweges

« die Bepflanzung der Stellplatzanlage durch die festgesetzien Baume

Woeitere MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die vorstehenden MaBnahmen ob-
liegen dem Eigentiimer des festgesetzten Baugrundstlickes.
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6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche und private Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung,
insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwas-
serbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.8 BauGB) erfordern fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes,

eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung
den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elekirizititsnetz
und an das Telekommunikationsnetz

» die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post

* eine geordnete Oberflachenentwéasserung und Schmutzwasserabfiihrung
und -reinigung

s einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1.  VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene straBenseitige VerkehrserschiieBung wurde bersits im Ab-
schnitt 4.5. erldutert. Durch die vorhandenen StraBen kann eine den Anfor-
derungen geniigende VerkehrserschlieBung gewahrleistet werden.

Die Niedersachsische Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr regt
folgende Sachverhalte an: Aufnahme der erforderlichen Sichtdreiecke auf be-
vorrechtigte Kraftfahrzeuge im Bereich der Zufahrten nach RAST 06 Tabelle 59
mit 3 m /70 m gemaB § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB. Die értliche Prifung des Sach-
verhaltes hat ergeben, dass sich die Sichtdreiecke vollstandig innerhalb der
festgesetzten StraBenverkehrsfliche befinden. StraBenverkehrsfliachen dienen
grundsétzlich dem Verkehr und sind nicht bebaubar. Eine Festsetzung als von
Bebauung freizuhaltende Flache nach § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB ist somit nicht
erforderlich.

Weiterhin wurde angeregt, die StraBenverkehrsfliche aus dem Geltungs-
bereich auszugrenzen. Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden. Geman
§ 30 Abs.1 BauGB hat ein qualifizierter Bebauungsplan mindestens Fest-
setzungen Ober Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die Gberbaubaren Grund-
sticksfl&chen und die &rtlichen Verkehrsflichen zu enthalten. Die Aufnahme
der zur ErschlieBung des Plangebietes dienenden &ffentlichen Verkehrs-
flachen, auch wenn es sich um Ortsdurchfahrten klassifizierter StraBen handelt,
ist somit erforderlich.

Die vorgetragenen Anregungen zur Gestaltung der Zufahrten sind nicht Gegen-
stand der Regelungen im bodenrechtlichen Verfahren. Fiir das plangegen-
standliche Vorhaben liegt eine Zufahrisgenehmigung des StraBenbaulast-
tragers vom 27.03.2015 vor (AZ 11/31033/L 652).

6.1.2. Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist die PURENA GmbH mit
Sitz in Wolfenblittel. Das Plangebiet ist an die Wasserversorgungsleitungen an-
geschlossen. In der BergstraBe, in der ElmstraBe und in der Verbindung
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zwischen beiden StraBen befinden sich jeweils DN 150 Trinkwasserver-
sorgungsleitungen. Die vorhandenen Leitungen reichen zur Versorgung des
Plangebietes mit Trinkwasser aus. Die vorhandenen Grundsticksanschilisse
wurden inzwischen riickgebaut.

Elektroenergieversorgung / Gasversorgung: Trager der Elekiroenergiever-
sorgung und der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helm-
stedt. Eine Versorgung des geplanten Discountmarktes mit Strom und Gas aus
den aktuellen Ortsnetzen ist méglich. Das Plangebiet wird entlang des Weges
auf dem Flurstiick 30/4 durch ein Versorgungskabel der Avacon Netz GmbH
gequert. Weiterhin befindet sich an diesem Weg eine Trafostation. Die Anlagen
miissen verlegt werden. Hierzu sind vertragliche Vereinbarungen zwischen
dem Vorhabentréger fiir den Discountmarkt und der Avacon Netz GmbH ge-
schlossen worden. Die Umsetzung steht noch aus.

Telekommunikationsanlagen: Im Plangebiet befinden sich Telekommunika-
tionsanlagen, die im Eigentum der Kabel Deutschland Vertrieb und Service
GmbH stehen.

Weiterhin befinden sich Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom
Technik GmbH im Plangebiet. Das Plangebiet ist an das Telekommunikations-
netz angeschlossen. Die Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom
verlaufen ausweislich der fibergebenen Lageplane bis auf zwei inzwischen
riickgebaute Hausanschiiisse im &ffentlichen Raum. Eine Anderung der Ab-
grenzung der &ffentlichen Strafe ist nicht vorgesehen. Die Telekommunika-
tionskabel sind durch das plangegenstandliche Vorhaben nicht betroffen. Bei
der Herstellung der Zufahrt von der ElmstraBe zum Baugrundstiick wird ein
Kabel der Deutschen Telekom gequert. Hierflr sind entsprechende
Sicherungen in Abstimmung mit der Deutschen Telekom vorzusehen. Die
Deutsche Telekom Technik GmbH weist in diesem Zusammenhang auf ihre
Kabelschutzanweisungen hin.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fiur Hausmill und hausmiillahn-
liche Gewerbeabfille ist der Landkreis Helmstedt. Das Plangebiet ist durch die
Miillabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Schonin-
gen, die die Betriebsfihrung der Elmregia GmbH Gbertragen hat. Der Discount-
markt wird an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Der Schmutz-
wasseranfall wird sich gegeniber der bisherigen Bebauung verringern, da
lediglich die Sanitérabwasser der Beschéftigten eingeleitet werden.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfiihrung ist die Stadt
Schéningen, die die Betriebsfiihrung der Elmregia GmbH ibertragen hat. Der
Discountmarkt soll an die vorhandene Regenwasserkanalisation angeschlos-
sen werden. Die maximale Einleitmenge des Niederschlagswassers wurde mit
15 Litern/Sekunde festgelegt. Dariiber hinaus anfallendes Niederschlags-
wasser soll durch Staukanile unterhalb der Stellplatzanlage riickgehalten
werden. Hierfiir ist ein Staukanal DN 2000 mit einer Lénge von 28 Metern vor-
gesehen. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die &ffentliche Kana-
isation fallen jahrliche Nutzungsentgeite an, die sich gemas der Satzung der
Stadt Schéningen Uber die Abwasserbeseitigung vom 04.11.1993 in der aktu-
ellen Fassung richten.
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Brandschutz

FOr den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Ldschwasser-
menge von 48 oder 96 m%h Ober 2 Stunden entsprechend dem DVGW-
Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine oder mittlere Gefahr der
Brandausbreitung erforderlich. Der Grundschutz von mindestens 96 m¥/h steht
aus dem Trinkwasserversorgungsnetz zur Verfligung.

Wirtschaftliche Belange, Belange der verbrauchernahen Versorgung

Wirtschaftliche Belange gemin § 1 Abs.6 Nr.8 BauGB umfassen auch die
Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und die
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die Teilaspekte dieses Gifent-
lichen Belanges werden durch den Bebauungsplan geférdert.

Wesentliches die planerische Entscheidung fiir den Bebauungspian begrin-
dendes Argument ist es, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment in Schéningen stadtkernnah, in einem Bereich der bisher unterver-
sorgt ist, anzusiedeln, um Versorgungsmaéglichkeiten auch fiir die nicht oder nur
eingeschrankt mobilen Bevélkerungsgruppen zu sichern. Hierfiir ist es stadte-
baulich erforderlich, den Einzelhandel wieder auf die Innenstadt und innenstadi-
nahe Standorte zu fokussieren, die fuBldufig und mit dem Pkw gut erreichbar
sind. Unter den derzeitigen Wettbewerbsbedingungen sind Discountmarkie mit
{berwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten {mit Ausnahme von dicht
besiedelten Bereichen in GroBstadten) nur dann planerisch umsetzbar, wenn
sie gleichermaBen durch die Kundschaft mit Pkw anfahrbar, fuBl&ufig oder mit
dem Fahrrad gut erreichbar sind. Der Stérkung der innerstidtischen Versor-
gungsstandorte kommt vor dem Hintergrund abnehmender Einwohnerzahlen
von Schdningen eine groBe Bedeutung zu, die eine Konzentration der
Siedlungstétigkeit erfordern. Vor diesem Hintergrund wird die Absicht des
Discountmarktbetreibers begriiBt, einen Standort aus einem Geblet, in dem ein
zweiter Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sortiment vorhanden ist, in
einen unterversorgten Bereich in Innenstadtnihe zu verlegen. im Ergebnis der
Suche nach Standorten, die gleichermafBen eine Innenstadtnihe, eine még-
lichst direkte Anbindung an das Hauptverkehrsnetz und eine tatsachliche
Flachenverfagbarkeit aufweisen, hat sich das Plangebiet als einzig geeigneter
Standort erwiesen, Die vorstehenden Belange haben fiir die Stadt Schéningen
ein Uberwiegendes Gewicht.

Belange des Umweltschutzes. des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan 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 8 der Begriindung verwiesen.
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Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der
Landschaftspflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

. dass die mit der Durchfohrung des Bebauungsplanes verbundenen Veran-
derungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beein-
trachtigen kdnnen, soweit wie maglich vermieden werden und

. dass fiir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompen-
sationsmaBnahmen durchgefihrt werden.

Die Veranderungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes durch den Be-
bauungsplan ergeben sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes im
Verhaltnis zum Bestand. Die Bestandskartierung wurde im Juni 2014 vor dem
Abbruch der bestehenden Geb&ude vorgenommen. Die Ubersichtskarte der
Bestandsaufnahme ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Fiir die Bewertung des Eingriffes wurde das Bewertungsmodell geman der Ar-
beitshilfe des Niederséchsischen Stadtetages (Bierhals 2004) gewéhlt. Inte-
griert wurde jeweils die Bodenfunktion.

Grundiage hierfirr ist die Bewertung des Ausgangszustandes. Die Kartierung
erfolgte nach Drachenfels (201 1).

Die Anwendung der Eingriffsregelung nach anerkannten Berechnungsmodellen
erfolgt in der Begriindung, da die in Anlage 1 zum BauGB vorgegebene
Gliederung des Umweltberichtes eine Bewertung anhand von rechnerischen
Bewertungsmodellen nicht vorsieht.

Gesamtflache Plangebiet 8.597 m?
Biotopbeschreibung Flache Wertigkeit Wert-  Wert-
(m?) faktor  punkte
1. StraBe ElmstraBe Bestand 1666 - 0 0
(OVS)
2. Wege und befestigte Zuwegung 472 . 0 0
(OVW)
3. verdichtetes Einzel- und 1243 E 0 0
Reihenhausgebiet (OED)
4. Hausgarten (PH) 1394 sehr gering 1 1394
5. artenarmer Scherrasen mit Zier- 3822 sehr gering 1 3822
und Obstgehdizen
6. Einzelbaum, Baumbestand des  1122" durch- 3 3366
Siedlungsbereiches (HS) schnittlich
8597 8582
* Flachenwert in den vorgenannten Flachen bereits enthalten
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Dem gegeniber wird der Zustand nach der zulassigen Bebauung wie folgt be-

wertet.
Planung:
Biotopbeschreibting Fliche Wertigkeit Wert-  Wert-
{m?) faktor  punkte
1. StraBe ElmstraBe Bestand 1666 - 0 0
(OVS)
2. Uberbaubare Fliche (OE) 4159 - 0 0
6931 m?x 0,6
3. sonstige versiegelbare Flache 1386 - 0 0
(Stellplétze) 6931 m? x 0,2 (OV)
4. nicht versiegelbare Fiache 1386 sehr gering 1 1386
Scherrasen (GRA)
5. Einzelbaum, Baumbestand des durch- 3 2478

Siedlungsbereiches (HS) Be- 859726 schnittlich
stand ElmstraBe ¥

6. Pflanzgebot je 200 m? ver- 700* durch- 3 2100
siegelte Flache ein Baum 5545 schnittlich
m? versiegelbare Flache = 28
Baume (je Baum 25 m?)
8597 5964

* Flachenwert in den vorgenannten Flachen bereits enthalten

Einem Ausgangszustand von 8582 Wertpunkten steht ein Planungszustand von
5964 Wertpunkten gegeniber. Innerhalb des Plangebietes bleibt somit ein
Defizit von 2618 Wertpunkten, welches extern kompensiert werden muss.

Die externe Kompensation erfolgt auf den Flurstiicken 22 und 23 der Flur 5,
Gemarkung Schéningen (Hétensiebener StraBe 22 - bisher als Aldi-Markt ge-
nutzt). Auf dem Grundstick sind 900 m? Parkplatzfliche zu entsiegeln und
durch Baumanpfianzungen und Strauchhecken zu ersetzen. Dies wird im Be-
bauungsplan textlich festgesetzt. Das Grundstiick Hétenslebener StraBe 22
wird hierfdr als sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt.
Die betreffenden Flachen wurden in der Planzeichnung gekennzeichnet.

Hierdurch erfolgt folgende Aufwertung:

Biotopbeschreibung Flache Wertigkeit Wert- Wert-
(m?) faktior  punkte
a) Ausgangszustand 0 0
sonstige versiegelte Flache 900 -

(Stellplatze)

b) Planzustand
Strauchhecke und Baum-be- 900 durch- 3 2700
stand im Siedlungsbereich schnittlich

Durch die Entsiegelung von Flichen und die Anlage einer Baum-Strauchhecke
auf 900 m? Flache im Siedlungsbereich von Schdningen kann der Eingriff in den
Naturhaushalt kompensiert werden.
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Artenschutz

Fir die Belange des Artenschutzes wird auf den Umweltbericht verwiesen.
Trotz der Erhaltung der Baume an der EimstraBe ist die Umsetzung der Planung
mit einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbun-
den. Durch die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstatten flr Vogel verloren,
die Bedeutung des Gebietes auch fiir Nahrungsgaste wird vermindert. Zum
Ausgleich dieser Beeintrachtigungen sind die Anbringung und 15 jahrige Er-
haltung und Pflege von Nistkéasten vorgesehen, langfristig sollen die Baume
durch die festgesetzien Neupflanzungen ersetzt werden.

sonstige Belange des Umweltschutzes

Die sonstigen Belange des Umweltschutzes umfassen im Zusammenhang mit
dem Vorhaben

« die Reinhaltung der Gewasser

» die Abfallbeseitigung

« die Luftreinhaltung und

o die Larmbekampfung.

Reinhaltung der Gewasser

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

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

Abfallbeseitigung

Im interesse des Umweltschuizes ist eine geordnete Beseitigung der im Plan-
gebiet entstehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die
zentrale Abfallbeseitigung gewdhrleistet (vgl. Punkt 6.1.2.) Sonderabfélle, die
nach Art oder Menge nicht mit den in Haushaltungen anfallenden Abféllen ent-
sorgt werden kdnnen, sind entsprechend den gesetzlichen Grundlagen zu ent-
sorgen.

Luftreinhaltung

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

Larmbekampfung

Das Plangebiet ermdglicht mit dem Discountmarkt eine Nutzung, die im Umfeld
L armimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr und durch Kihl- und
Laftungsaggregate verursachen kann. Far das Vorhaben wurde eine Schall-
immissionsprognose {Schallschutzbiiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen vom
15.02.2019) erarbeitet, die nachweist, dass bei einer entsprechenden Betriebs-
fiihrung und bei Errichtung einer Larmschutzwand gemaB den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erhebliche Beeintréchtigungen schiitzenswerter Wohn-
nutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken vermieden werden. Der
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Schallgutachter weist nach, dass die Richiwerte der TA Larm fir die allge-
meinen und reinen Wohngebiste in der unmittelbaren Nachbarschait an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Die Richtwerte der TA Larm entsprechen
in Bezug auf reine und allgemeine Wohngebiete den Orientierungswerten des
Beiblattes 1 der DIN 18005, die die maRgebliche Beurteilungsgrundlage fiir
stadtebauliche Planungen darstelk.

Erfahrungen an anderen Vorhabenstandorten haben gezeigt, dass die An-
nahmen des Gutachters, die auf einem worst-case-Fall beruhen, in der Umset-
zung der Planung nicht erreicht werden und die tatsichlich messbaren Werte
meist geringer sind. Im Rahmen der Umweltpriifung wird aut Grundiage des
§ 4c BauGB festgelegt, dass ein Jahr nach Betriebsaufnahme des Objektes und
auf Anforderung der unteren Immissionsschutzbehérde auch zu spateren Zeit-
punkten Lérmmessungen durchgefiihrt werden. Sollte eine Uberschreitung der
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 - die gleichzeitig die maR-
geblichen Richtwerte der TA- L4rm darstellen - eintreten, so ist entweder durch
eine Einschrénkung der Nutzung der Stellplatzanlage, die die wesentliche Emis-
sionsquelle darstellt, oder durch die Verléngerung der Larmschutzwand die Ein-
haltung der Richtwerte zu gewahrleisten. Fiir diesen Zweck wurde eine optio-
nale Flache fiir die Erweiterung der Larmschutzwand entlang des Parkplatzes
an der Bergstrai3e festgesetzt

Weiterhin mafigebend Ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Unter-
suchung vorgegebenen Betriebszeiten. Die Anlieferung darf nur im Zeitraum
von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr erfolgen. Der Parkplatz darf nur am Tage von 7.00
Uhr bis 20.00 Uhr genutzt werden und die durch den Gutachter angenommenen
Schalleistungspegel der AuBenschaliquellen (dies sind die Kiih! und Liiftungs-
aggregate) dirfen nicht Uberschritten werden. Die vorstehenden Betriebsbe-
dingungen sind im Rahmen der Bau- und Betriebsgenehmigung festzulegen.
Ihre Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht zuldssig, da diese Festsetzungen
keinen bodenrechtlichen Bezug aufweisen.

6.4. Private Belange

Zu den von der Planung bertihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen
die aus dem Grundeigentum oder einer Wohniage 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 erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die Bewohner und
Eigentiimer der an die BergstraBe und ElmstraBe grenzenden Grundstiicke.
Das Wohnumfeld wird sich fiir diese betroffenen Anwohner verandern. Eine bis-
her flr Wohnzwecke genutzte Flache wird einer Nutzung fiir einen Discount-
markt zugefahrt. Durch die Stadt Schéningen wird keineswegs verkannt, dass
die Pianaufstellung mit einer deutlichen Veranderung des Wohnumfeldes der
Anwohner der an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke verbunden ist und
aus Sicht der Betroffenen die Lagenachteile durch das groBvolumige Bauvor-
haben mit einer gréBeren Stellplatzanlage und den hiermit verbundenen Sts-
rungen gegeniber den Vorteilen durch die Verbesserung der Versorgung mit
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Waren des taglichen Bedarfes iiberwiegen. Die Interessen der Nachbarn an der
Beibehaltung des derzeitigen Zustandes sind im Rahmen der vorliegenden Ab-
wiagung von einigem Gewicht. Gleichwohl bedarf auch der Berlcksichtigung,
dass ohne die vorliegende Planung fir das Plangebiet aufgrund der nicht mehr
modernen Wohnanspriichen geniigenden Bausubstanz, des in Schéningen
vorhandenen Uberangebotes an Wohnungen und der vorhandenen Beein-
trachtigung der Wohnnutzung durch den L&rm der BundesstraBe B 244 sach-
gerechte und wirtschaftlich tragfahige Nutzungsoptionen fir eine Wohnnutzung
im Plangebiet nicht bestehen. Andererseits handelt es sich um eine inner-
drtliche, voll erschlossene Fliche, deren bauliche Nachnutzung im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Vermeidung der Expansion
von Siedlungsflachen ist.

Durch das plangegensténdiiche Vorhaben erhdhen sich die Stérungen gegen-
iiber dem derzeitigen Bestand. Bei einem den Festsetzungen des Bebauungs-
planes und den erganzenden Bedingungen der Schallimmissionsprognose ent-
sprechenden Vorhaben werden alle maBgeblichen Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 der DIN 18005 eingehalten. Die Beeintrachtigungen bleiben damit
unterhalb des Grades schadlicher Umwelteinwirkungen.

Das plangegenstindliche Vorhaben ist mit einer Aufschittung im Osten des
Plangebietes und einer Eintiefung des Gel@ndes im Westen des Plangebietes
verbunden. Das natiirliche Bodenrelief wird hierdurch erheblich veréndert. Im
Bereich der Aufschiittungen wird der Baukdrper errichtet. Entlang der Berg-
straBe entsteht eine Larmschutzwand am Anlieferbereich, die einschlieBlich der
Aufschiittung an ihrem dstlichen Ende eine Hohe von ca. 5,7 Metern Gber dem
StraBenniveau erreicht. Der Baukdrper selbst wird am dstlichen Ende eine
Héhe von bis zu 12 Meter {ber dem StraBenniveau aufweisen. Dies entspricht
der bisher am Standort vorhandenen zweigeschossigen Bebauung mit ge-
neigtem Dach. Eine erhebliche Erhdhung der Verschattung nérdlich an die
BergstraBe angrenzender Wohnbebauung ist mithin nicht zu erwarten. Gleich-
woh! wird der groBvolumige Baukérper und die Abgrabung und Aufschittung
die Wohnumgebung nachhaltig verandern. Eine "erdrlickende Wirkung" geht
jedoch vom Baukadrper nicht aus, da seine Hahe der vorhandenen Pragung ent-
spricht.

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 Stirkung der verbrauchernahen Versorgung an stédtebaulich integrierten
Standorten in bisher unterversorgten Bereichen erfordern diese Tolerierung.
lhnen ist vorliegend der Vorrang einzuraumen, um eine innenstadinahe und
verbrauchernahe Versorgung auch nichtmobiler Bevdlkerungsgruppen flachen-
deckend in der Stadt Schdningen zu sichern.

6.5.  Offentliche Auslegung des Planes
Im Rahmen der offentlichen Auslegung wird den Blrgern Mdglichkeit zur
Stellungnahme zum Entwurf gegeben.
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7. Flachenbilanz
GroBe des Plangebietes 8.597 m?
* Sondergebiet Nicht groBflachiger Einzelhandel 6.931 m?
¢ StraBenverkehrsfliche 1.666 m?
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8. Umweltbericht zum Bebauungsplan
"Discountmarkt ElmstraBe / Bergstrafe" Stadt Schéningen
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8.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes:

 Errichtung eines Discountmarktes mit einer Verkaufsfiéche bis zu 800 m? einschlieB-
lich der erforderlichen Stellplatze

¢ Starkung der verbrauchernahen Versorgung an einem zentrumsnahen Standort in
Schoningen

Inhait des Bebauungsplanes:

1. Festsetzung eines Sondergebietes fir nichtgroBflachige Einzelhandelseinrichtungen
zur Errichtung von Discountmérkten mit 800 m? Verkaufsflache auf einem
Grundstlck von 6.931 m?

2. Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,6 bei einem Voligeschoss und einer Ge-
baudehshe von maximal 7,5 Metern, Anordnung der iiberbaubaren Flache im Osten
des Sondergebietes bei abweichender Bauweise

3. Festsetzung der Flachen fiir die Stellplatze und einer Larmschutzwand zur Larmab-
schirmung der Anlieferung gegentiber dem reinen Wohngebiet an der BergstraBBe

4. Festsetzung einer Anpflanzung von Bdumen (ein Baum je 200 m? versiegelte Flache)
5. Festsetzung eines Zufahrisbereiches zur ElmstraBe
6. Festsetzung der Zuldssigkeit von Aufschittungen
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Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

GroBe des Plangebietes 8.597 m?
* Sondergebiet Discountmarkte 6.931 m?
* StraBenverkehrsfliche (Bestand) 1.666 m?
* Uberbaubare und versiegelbare Fliche 5.445 m2

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen und der

Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
» Schutzgut Mensch

geselzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverord-
nungen (BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA L&rm), Technische Anleitung

Luft (TA Luft)
Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintréchtigung schiitzenswerter Nutzungen, Erhaltung von Er-

holungsbereichen
Art der Bertcksichtigung:

Beurteilung der Auswirkungen des plangegensténdlichen Vorhabens auf die Wohn-
verhalinisse in den benachbarten Wohngebieten unter Hinzuziehung eines schall-
technischen Gutachtens, Festsetzung von Manahmen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen

» Schutzqut Artenschutz und Biotope

geseizliche Grundlagen:

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niedersichsisches Ausfihrungsgesetz zum

Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)
planerische Grundlagen:

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008), Landschaftsrahmenplan far
den Landkreis Helmstedt, ein wirksamer Landschaftsplan fir die Stadt Schaningen

besteht nicht,
Ziele des Umwelischutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung geschiitzter Biotope oder geschiitzter Land-
schaftshestandteile, Vermeidung einer Beeintréchtigung besonders geschiitzter
Tiere, Pflanzen, Vermeidung, Minderung oder Ausgleich von Eingriffen in das

Schutzgut
Aussagen der planerischen Grundlagen:

Das Regionale Raumordnungsprogramm und der Landschaftsrahmenplan setzen

keine konkreten landschaftsplanerischen Ziele fiir das Plangebiet fest.
Art der Beriicksichtigung:

Einschatzung des Vorkommens besonders geschitzter Pflanzenarien und be-
sonders geschitzter Biotope auf Grundlage einer Kartierung der Biotoptypen, Ver-
meidung und Minimierung von Beeintréchtigungen im Plangebiet, Bezifferung des

verbleibenden Eingriffs in den Naturhaushalt
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Schutzgut Boden

geseizliche Grundlagen:

Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG), Bundes-Bodenschutzver-
ordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Niederséchsisches Ausflhrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:

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

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

Schutzgut Wasser

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

planerische Grundlagen:
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008)

Ziel des Umwelischutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung von Oberflachengewassern und des Grund-
wassers

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

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

Schutzgut Luft / Klima

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niederséchsisches AusfOhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrach-
tigung des lokalen Kiimas

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitat und Klima
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» Schutzgut Landschaftshiid

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

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung des Landschaftsbildes

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Das Plangebiet befindet sich in innerdrilicher Lage und ist nicht landschaftsbild-
wirksam. Das Schutzgut ist daher nicht erkennbar betroffen.

* Schutzqut Kultur und Sachgiter

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
nicht erkennbar betroffen

8.2. Beschrelbung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die In der
Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermitteit werden

Bestandsaufnahme der einschiagigen A okie des derzeitigen Umweltzustandes

einschlieBlich der Umwekhmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
tréchtigt werden

» Schutzqut Mensch

Das Plangebiet wurde bisher fiir Wohnzwecke genutzt. Aufgrund der teilweisen Aus-
pragung durch begriinte Bereiche und der intensiven Nutzung der FuBwege an der
Elmstra3e zum Erreichen der Erholungsraume (Volkspark) ist dem Gebiet eine ein-
geschrankte Relevanz fir die Naherholung zu zubilligen.

Vom Gebiet selbst gehen derzeit keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Mensch durch beurteilungsrelevante Emissionen durch Larm oder Schadstoffe
aus. Das Gebiet selbst ist dem StraBeniarm der BundesstraBe B 244 ausgesetzt,
Von Siiden wirken daher auf das Gebiet erhebiiche Larmimmissionen ein.
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o Schutzqut Artenschutz und Biotope

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

OED - verdichtete Einzelhaus-
bebauung

PH- Géren {(berwiegend
Vor- und Ziergarten)

| GRA/ Scherrasen mit Zier- und

‘| BZ- Obstgehdlzen

7] OVW - Weg befestigt

OVS - StraBe befestigt
-~ H8-  Einzelbaum des
’ Siedlungsbereiches

Die zum Erhebungszeitpunkt vorhandene Bebauung war zweigeschossig mit geneig-
tem Dach. Die Zier- und Hausgérten waren als Bereiche intensiver Pflege lber-
wiegend durch Scherrasen und Ziergeholze gepréagt. Entlang der BergstraBe wurde
eine schmal beschnittene Laubgehdlzhecke kartert. Die Flachen zwischen den Ge-
bauden und der ElmstraBe wurden durch groBflachige Schetrasenbereiche inten-
siver Pflege mit kleinen Gehbdlzbereichen aus Ziergehodlzen und einigen jongeren
Kernobstbdumen gebildet. Wesentliche, wertgebende Elemente sind die Einzelge-
héize 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 Eimstraf3e. Ostlich
der Einmiindung des Schéfertores sind zwei Reihen Rosskastanien zwischen der
Fahrbahn und dem FuBweg und nérdlich des Fuiweges vorhanden. Die Baumreihen
befinden sich im dffentlichen StraBenraum und sollen erhalten werden. Auf dem Vor-
habengrundstiick 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 BergstraBe befanden sich vier ausgewachsene
ca. 40 Jahre alte, geschadigte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die be-
seitigt werden mussten.

Die vorstehenden Biotoptypen sind {iberwiegend von sehr geringer Bedeutung fir
den Naturhaushalt. Ohne Bedeutung sind die durch Bebauung, StraBen und Wege
versiegelten Bereiche. Die Garten und Scherrasenflachen sind von sehr geringer Be-
deutung fiir das Schutzgut. Lediglich die Gehdize des Siediungsbereiches haben
eine durchschnittliche Bedeutung fiir den Arten- und Blotopschutz.

Artenschutz

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung im Juni 2014 durch-
gefiihrt (BUNat Dr. Werner Malchau, Schénebeck). Der Gutachter hat im Plangebiet
insgesamt 20 Vogelarten, davon 10 Vogelarten als Brutvigel festgestellt.

Biro fir Stadi-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. Jagueling Funke Seite 28
AbendstraBe 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr,039204/811660 Fax 911650




Bebauungsplan "Discountmarkt ElmstraBe / BergstraBe" - Stadt Schéningen

kommentierte Artenliste

verwendete Abkiirzungen: BV - Brutvogel
BP - Brutpaar
NG - Nahrungsgast
UG - Untersuchungsgebist

* Rotmilan (Milvus milvus) - wiederholt fliegend registriert, NG im untersuchten Ge-
bigt

* Ringeltaube (Columba palumbus) - im Umfeld des Gebietes mehrere BP, im Ge-
biet 1 BP wahrscheinlich im Zentralteil

* Mauersegler (Apus apus) - regeiméBig bis 20 Exemplare fiiegend beobachtet,
NG ohne Biotopbindung zum UG

* Rauchschwalbe (Hirundo rustica) - bis zu 6 Tiere fliegend registriert, NG ohne
Biotopbindung zum UG, in der Gebaudesubstanz wurden keine Nester gefunden

* Mehischwalbe (Delichon urbica) - 2-3 Tiere fliegend fesigestellt, NG ohne Bio-
fopbindung zum UG, an den Gebduden keine Nester

* Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) - wiederholt Nahrung suchend
(Jungenfiitterung) im UG und vereinzelt singend beobachtet, BV im Ostteil des
UG (wohl zur BergstraBe hin)

» Amsel (Turdus merula} - hufig im UG und in seinem Umfeld fesigestelit, BV in
den dichten Gebiischstrukturen im Ostieil, auch in Gehélzen zwischen den
Blécken im Westteil maglicher BY '

* Zaungrasmicke (Syivia curruca) - vereinzelt im Mittelteil des Gebietes zwischen
den Blécken rufend registriert, BV im Gebiet

* Mbnchsgrasmniicke (Sylvia atricapilla) - BV in den dichten Gebiischstrukturen im
Ostteil, rufend und Junge fitternd beobachtet

» Zipzaip (Phylloscopus collybita) - BV im untersuchten Gebiet, in den Baum-
strukturen im Westteil regelmafig verhért

* Kohimeise (Parus major) - BV mit 2-3 BP im Gebiet (teils woh! an der Bau-
substanz}

» Blaumeise (Parus caeruleus) - ebenso, aber wohl etwas héufiger

» Eister (Pica pica) - NG im untersuchten Gebiet, BV in der néheren Umgebung

* Rabenkrihe (Corvus corone corone) - NG im Gebiet, BV in der ndheren Um-
gebung

* Star (Sturnus vulgaris) - Futter tragend beobachtet, keine gesicherten Brutnach-
weise im Gebiet, wohl keine Bruthéhlen in der Baum- und Bausubstanz des UG

* Haussperling (Passer domesticus) - im Gebiet regelméBig zu verhéren und zu
beobachten, BV wohl an der Bausubstanz mit 2-3 BP

= Buchfink (Fringilla coelebs) - rufend registriert, Bruiplatz wahrscheinlich sidlich
der ElmstraBe auf benachbartem Grundsidck, NG im untersuchten Gebiet

* Girlitz (Serinus serinus) - eingeflogen ins Gebiet und nach Norden auf Nachbar-
grundstiicke ndrdlich der BergstraBe ausweichend, hier woh! BV, NG im Gebiet

*  Grinfink (Carduelis chioris) - vor allem in der Westhéifte registriert, hier sind ent-
lang der BergstraBBe auch einige Nadelgehdize vorhanden, die als Brutplatz
dienen kénnten
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« Stieglitz (Carduelis carduelis) - NG in den Obstbdaumen im Mittelteil des Grund-
stiicks

Bewertung durch den Gutachter:

Die Anzahl der nachgewiesenen Arten entspricht in Anbetracht der Ausstattung und
der GréBe des Untersuchungsgebietes durchaus den Erwartungen. Nicht auszu-
schlieBen ist jedoch, dass nur gelegentlich und/oder zeitweilig im Gebiet aufiretende
Arten nicht mit erfasst wurden. Als Beispiel sei hier die Bachstelze genanni, die auf-
grund der Ausstattung des Gebietes und seines Umfeldes durchaus erwartet werden
konnte. Dazu zéhlen auch ziehende und/oder iberwinternde Tiere. Mit Saatkréhe,
Dohle und Wacholderdrossel sollten hier exemplarisch drei weitere Wintergastarten
hervorgehoben werden, die auch zur Avifauna des Gebietes gehdren diirften.

Die ermittelte Artendichte Idsst unter Einbeziehung der angrenzenden Randbereiche
des Untersuchungsgebietes auf eine mittlere bis gute Ansiediung von Brutvogein

schiieBen. Im Planungsraum s
legt. Die in unmittelbarer Nachbarschatt briitenden A
potenzielle Brutvdgel einzusch
Auf der Grundlage der BArtSch

dtzen.
V sind alle Vogelarten — soweit nicht streng geschitzt

- als besonders geschiitzt eingestuft.

In der nachfolgenden Tabelle sind die bei den Kartie
nachgewiesenen Arten, die in der Roten Liste Niedersachsens und

elbst sind gegenwdrtig zehn Arten als Brutvogel be-
rten sind auf jeden Fall als

rungen im Untersuchungsgebiet

Bremens

(KRUGER & NIPKOW (2015} aufgenomimen sind, zusammengefasst dargestellt.

Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Arten der Roten Liste Niedersachsens und
Bremens und der EUVogelschutzrichtlinie (Anhang I) und deren Status im Unter-

suchungsgebiet:

Art AL Nds. | EU Anh.l [Status UG| RL Niedersachsen -
Rotmilan 2 + NG Arien der Roten Liste
(Milvus milvus) Niedersachsens und
Rauchschwalbe 3 - ‘NG Bremens (KRUGER &
(Hirundo rustica) OLTMANNS 2007)
Mehischwalbe 4 - NG V - Vorwarnstufe
(Delichon urbica) 3 - gefahrdet

Star 3 NG(BV) | 2 - stark geféhrdet
(Sturnus vulgaris) EU Anh. | - Arten nach
Haussperling 14 BY Anhang | der EU-
(Passer domesticus) | Vogelschutzrichtlinie
Girlitz v NG(BV) | BV - Brutvogel
(Serinus serinus) NG - Nahrungsgast

Der Status der aufgefihrten Rote-Liste
sachsens identisch mit dem Rote-Liste-
Arten der Roten Liste Niedersachsens und Bremens
nachgewiesen werden. Dabe

i wurden mit dem

-Arten ist in der betroffenen Region Nieder-
Status im Bundesland. Insgesamt konnten 6
(KRUGER & NIPKOW 2015)
Rotmilan (nur fliegend registriert) eine

stark gefahrdete Art und mit der Rauchschwalbe (ebenfalis nur fliegend registriert)

eine gefahrdete Art ais
werden in der Vorwarnstufe
Brutvogel im untersuchten Gebie
zeit nur Gaststatus im Untersuch

Nahrungsgéste registriert. Die anderen Rote-Liste-Arten
gefiihrt. Davon ist gegenwdértig nur der Haussperling als
¢ vertreten. Auch wenn die anderen drei Arien der-
ungsraum besitzen, kénnen Girlitz und Star auf
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Jjeden 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 (Nahrungsgast) ist
auch eine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie im Gebiet vertreten. Streng geschitzte
Arten nach Bundesartenschutzverordnung konnten im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen werden.

sonstige Arten:

Die Palette der zu priifenden Arten wurde auf Vogelarten fokussiert. Dennoch
wurden die Gegebenheiten im Gebiet auch auf méglicherweise vorhandene weitere
Arten, die nach FFH- Richtlinie zu schitzen sind und deshalb aus artenschutzrechi-
licher Sicht Bedeutung besitzen, untersucht. An Wasserhabitate gebundene Arten
{Libellen, Muscheln, Fische) kdnnen im Untersuchungsgebiet nicht vorkommen.
Ebenso kann das Auftreten der ,FFH- Schnecken* ausgeschlossen werden, da diese
Feuchthabitate mit hoher Vegetation bevorzugen. Fiir das Vorkommen der nach
FFH- Richtlinie zu schiitzenden Schmeiterlinge fehlen im untersuchten Gebiet die
notwendigen Wirtspflanzen. Auch die ,FFH- Kéfer* sind hier nicht zu erwarten. Diese
kénnen innerhalb von Ortschaften - so auch in Parkanlagen — auftreten, wenn ge-
eignetes Brutsubstrat (alte, sich zersetzende Baume bzw. Stieleichen mit besonnter
Stammregion) vorhanden ist. Die Baumsubstanz im Gebiet wurde diesbeziiglich
untersuchl. Geeignete Strukturen (vermulmte Baumhdhien fiir Eremit, geeignete
Stieleichen fiir Heldbock oder im Boden befindliches Holz mit entsprechenden Zer-
setzungserscheinungen fir den Hirschkafer) konnien nicht ausgemacht werden. Die
anderen xylobionten Kéfer in den Anhdngen der FFH-Richtlinie sind im GroBraum
von Helmstedt bzw. auch in Niedersachsen (vergl. hiip://www.coleokat. de/de/fhi/)
nicht nachgewlesen.

Die vom Gutachter im Juni 2014 nicht ausgeschlossene Méglichkeit, Fledermaus-
quartiere in der Bausubstanz vorzufinden, konnte durch eine ergénzende Begehung
vor dem Abbruch der Gebaude ausgeschlossen werden.
Forpfianzungsméglichkeiten fir Lurche fehlen im Untersuchungsgebiet. Die Arten
nutzen Sommer- bzw. Winterlebensrdume. FFH-Arten sind hier jedoch nicht zu er-
warlen. Das Gebiet ist durch die umiiegende Bausubstanz zu isofiert und damit nicht
(besser nur in Ausnahmefillen) fir wandernde Lurche erreichbar.

» Schutzgut Boden

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

Die Bodenoberfliache besteht aus Pararendzinen mit einer ca. 20 cm starken Mutter-
erdeschicht (ber kalkhaltigen, stark verwitterten Gesteinsbéden. Seltene oder
schiitzenswerte Bodenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Bodenober-
flache ist geneigt. Die Gelandehéhe fallt von 168 miNN im Westen bis zur Ostgrenze
mit 159 mdNN deutlich ab. Die Boden im Plangebiet sind anthropogen stark Gber-
pragt. Die Flachen sind Bestandteil des Siedlungsgebietes und waren bebaut sowie
tellweise durch Oberfiachenbefestigungen (Wege) versiegelt.
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Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG be-
stimmten Funktionen:

1. natiirliche Funktionen als:

a} Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-
organismen,

b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhr-
stoffkreislaufen,

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers;

2, Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

3. Nutzungsfunktionen als:

a) Rohstofflagerfiéche,

b) Fléche fir Siediung und Erholing,

c¢) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

d) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung.

Die im Plangebiet vorhandenen Bdden sind bezglich ihrer natiirlichen Funktionen
aufgrund der anthropogenen Uberpragung erheblich eingeschrankt. Sie bieten auf-
grund ihrer Ausprégung in den unversiegelten Bereichen dennoch eine geeignete
Lebensgrundlage fir Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaites mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sind die Flachen aufgrund der starken
anthropogenen Uberpragung von geringer Bedeutung.

Ihre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium flir stoffiiche Einwirkungen
sind aufgrund des geringen Puffer- und Stoffumwandlungsvermogens 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 Boden und der
anthropogenen Uberpragung in Bezug auf das Ertragspotential fur landwirtschaft-
liche Nutzung beeintréchtigt. Die Flachen sind nicht als Rohstofflagerflachen ver-
zeichnet. Eine besondere Erholungseignung besteht aufgrund der auf das Gebiet
einwirkenden Stérungen durch die B 244 nicht. Im Hinblick auf sonstige wirtschaft-
liche und &ffentliche Nutzung weisen die Boden aufgrund der vorhandenen sied-
iungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschatzen, dass die
durch Versiegelung veréinderten Bdden von sehr geringer Bedeutung fir den Natur-
haushalt und die stark anthropogen {iberpréagten noch unversiegelten Bereiche von
geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt sind.

= Schutzgut Wasser

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

Grungdwasser:

Das Plangebiet ist Vorbehaltsgebiet fiir die Trinkwassergewinnung. Eine Nutzung
des Grundwassers zur Trinkwassergewinnung findet derzeit nicht statt. Das Plan-
gebiet ist Bestandteil des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereiches der
Stadt Schéningen. Das Grundwasser im Plangebiet ist aufgrund des Abstandes von
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der Bodenoberflache und der Bodeneigenschaiten 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
fir den Naturhaushalt dar.

Schutzqut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Schéningen 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 gehdrt zum GroBklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima gepragt. Die
mittiere Lufttemperatur betragt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjanrigen Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Sidwest bis
West bel maBigen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehort 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 ausgepragter Luftleitbahnen.

Schutzqut Kultur und Sachgdter

Es liegen bezogen auf die Planflache keine Hinweise auf schitzenswerte Kultur-
historisch bedeutsame Objekte vor. Weiterhin ist das Areal nicht als Bodendenkmal-
verdachtsflache hervorgehoben.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Woechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die deren Empfindlichkeit gegen-
{iber Veranderungen erheblich erhohen, sind nicht erkennbar.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung und bei
Nichtdurchfilhrung der Planung

In den unter Punkt a) dargelegten Ausgangszustand wird durch die Realisierung des
Vorhabens eingegriffen. Der Eingriff betrifft die Schuizgiiter Mensch, Artenschutz und
Biotope, Boden und Grundwasser. Der Eingriff wurde in der Begriindung unter Punkt
6.3. nach dem Modell des Niederséchsischen Stédtetages beziffert.

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrieben.

Schutzgut Mensch

Durch die Errichtung von Discountmérkien entsteht Larm durch die Zu- und Ab-
fahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Laftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
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nordlich, dstlich, westlich und siidlich des Plangebietes. Die umliegende Wohnbe-
bauung ist nach planerischer Beurteilung zunéchst als allgemeines Wohngebiet ein-
gestuft worden. Auf Grundlage des Beschlusses des Verwaltungsgerichtes Braun-
schweig vom 12.01.20186 ist der nordlich an der BergstraBe angrenzenden Bebauung
der Schutzanspruch eines reinen Wohngebietes zu zubilligen.

Flr das Vorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose (Schallschutzbiiro Ulrich
Diete, Bitterfeld-Wolfen vom 15.02.2019) erarbeitet, die nachweist, dass bei einer
entsprechenden Betriebsfihrung und bei Errichtung einer Lirmschutzwand geman
den Festsetzungen des Bebauungsplanes erhebliche Beeintrachtigungen
schitzenswerter Wohnnutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken vermieden
werden. Der Schallgutachter weist nach, dass die Richtwerte der TA Larm fiir die
allgemeinen und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Die Richtwerte der TA Larm entsprechen in
Bezug auf reine und allgemeine Wohngebiete den Orientierungswerten des Bei-
blattes 1 der DIN 18005, die die maBgebliche Beurteilungsgrundlage fir stidtebau-
liche Planungen darstellt. Erfahrungen an anderen Vorhabenstandorten haben ge-
zeigt, dass die Annahmen des Gutachters, die auf einem worst-case-Fall beruhen,
in der Umsetzung der Planung nicht erreicht werden und die tatséchlich messbaren
Werte meist geringer sind.

Weiterhin maf3gebend ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Untersuchung
vorgegebenen Betriebszeiten. Die Anlieferung darf nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr erfolgen. Der Parkplatz darf nur am Tage von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr ge-
nutzt werden und die durch den Gutachter angenommenen Schalleistungspege! der
AuBenschallquellen {dies sind die Kiihl und LGftungsaggregate) diirfen nicht {iber-
schritten werden. Die vorstehenden Betriebsbedingungen sind im Rahmen der Bau-
und Betriebsgenehmigung festzulegen.

Bewertung: In Auswertung der schalltechnischen Berechnungen wird festgestellt,
dass sich die bestehende Immissionssituation fiir die benachbarten Wohnnutzungen
gegeniber dem Bestand, der nur mit sehr geringen gebietstypischen Stérungen ver-
bunden ist, deutlich verandern wird. Die Verschiechterung bleibt jedoch innerhaib der
fir den jeweiligen Baugebietstyp anzunehmenden Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 der DIN 18005. Der Stérgrad ist als gebietstypisch hinzunehmen.

Durch den dem plangegensténdlichen Vorhaben zuzurechnenden Verkehr auf
offentlichen StraBen ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung schiitzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fiir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuBwege um das Plangebiet bieiben erhalten. insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der ElmstraBe ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl Zndert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellplatzen in der un-
mittetbaren Nahe und die Aufschiittung des Gelandes im Osten des Plangebietes.
Der das Plangebiet querende FuBweg bleibt als &ffentliche FuBwegeverbindung
nicht erhalten. Eine Mdglichkeit zur Querung von Stid nach Nord ist gegeben, da der
Discountmarkt von der BergstraBe und von der EimstraBe aus erreichbar sein soll.
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« Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Bdume an der
Elmstraf3e voraussichtlich nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom
Verlust nicht betroffen. Lediglich die Baume des Siedlungsbereiches, Uberwiegend
Birken, ein Ahorn und vier Pyramideneichen sind von durchschnittlicher Wertigkeit
far das Schutzgut. Die Erhaltung einer Hecke unmittelbar an der Bergstrae wird
angesirebt. Dies wurde jedoch nicht verbindlich festgesetzt. Der Eingriff in das
Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des Baumbestandes erheblich. Der Bebau-
ungsplan setzt eine Bepflanzung des Plangebietes mit groB- oder mittelkronigen
Baumen fest. Je 200 m? versiegelte Flache ist ein Baum anzupflanzen. Bei einer
maximalen Ausnutzung der méglichen Versiegelung sind 28 B&ume neu anzu-
pflanzen. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut weitgehend kompensiert.

Trotz der Erhaltung der Baume am der ElmstraBe ist die Umsetzung der Planung mit
siner Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstétten fir Vogel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch flir Nahrungsgéste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
frachtigungen sind die Anbringung und 15 jahrige Erhaltung und Pflege von Nist-
kasten vorgesehen, langfristig sollen die Baume durch die festgesetzten Neu-
pflanzungen ersetzt werden. Ruhe- oder Fortpflanzungsstatten nach Gemeinschafts-
recht geschiitzter Arten sind nicht betroffen.

« Schutzgut Boden

Es erfolgt ein Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusétzliche Versiegelung von
Flachen. Der Versiegelungsgrad im Sondergebiet steigt von bisher 1.243 m? fiir Ge-
baude und 472 m? fir Wege (gesamt 1.715 m?) auf insgesamt ca. 5.545 m? fiir die
Baukdrper und Stellplatze. Der Verlust der Bodenoberflache ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Bdden, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark tberprégt sind und tellweise Flachen, die von
geringer Wertigkelt 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 wird extern auf dem
Grundstick Hotensleber StraBe 22 durch Entsiegelungsmafinahmen kompensiert.

e 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 Bodenverhalinisse
nicht méglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhéltnisse derzeit
nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff bleibt daher
gering.
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b)

Schutzgut Luft / Klima

Mit der Erhéhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringfiigig ver-
éndern (Erwérmung der Luft (ber asphaltierten / betonierten Flachen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzah! zu erwartender Fahrzeugbewegungen
punktuell gréBere Schadstotibelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben jedoch auf das Plangebiet selbst begrenzt. Das Plangebiet be-
findet sich nicht in einer ausgepragten Luftaustauschbahn. GroBraumige Auswir-
kungen sind somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine Erhdhung der Eingrifie durch Wechseiwirkungen zwischen den Schutzgiitern,
die erheblich Uber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.

MaB3nahmen zur Vermeidung, Verringeruna und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Festsetzungen im Bebauungsplan

Umgrenzung der (iberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukdrper bez(liglich der LArmemissionen ein-
tritt

Festsetzung einer Lirmschutzwand nérdlich der Anlieferung zur BergstraBe
Begrenzung der Hoéhenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild

Festsetzung, dass je 200 m? versiegelter Grundfliche ein einheimischer mittel- oder
groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter
Hohe tber dem Wurzelansatz anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, je Baum
ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 10 m2 vorziusehen

externe Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushait durch Entsiegelung von
Flachen u. Bepflanzung durch Gehélze auf dem Grundstiick Hétensleber Strafie 22

Durchfiihrung artenschutzrechtlicher MaBnahmen

Eine Beseitigung von Gehélzen und sonstigen Habitatstrukturen, die eine Eignung
als Ruhe- oder Fortpflanzungsstitte geschiitzter Arten aufweisen, ist nur auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten zulassig.

Als Ausgleich fiir den Verlust mdglicher Bruthdhlen sind folgende Nisthilfen anzu-
bringen: 6 Nistkésten fir Kohimeise bzw. Haussperling, davon 4 am Discountmarkt,
2 Nistk&sten flr Stare an den StraBenbdumen, 2 Nistkasten fiir Blaumeisen, davon
einer am Discountmarkt, 2 Nistkasten fiir Hausrotschwanz, 4 Fledermauskisten.
Sollten sich aus artenschutzrechtlichen Griinden bei der Durchflhrung der Bau-
maBnahmen Hindernisse abzeichnen, so sollte Kontakt zum Geschéftsbereich Ab-
tallwirtschaft, Wasser und Umweltschutz beim Landkreis Helmstedt aufgenommen
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werden, der die Aufgaben der Unteren Naturschutzbehdrde wahrnimmt, um das
dann erforderliche Vorgehen abzustimmen.

3. Beauflagung im Baugenehmigungsverfahren

Die Anlieferung darf nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr erfolgen. Der Park-
platz darf nur am Tage von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr genutzt werden und die durch den
Gutachter angenommenen Schalleistungspegel der AuBenschallquellen (dies sind
die Kiihl und Liftungsaggregate) dirfen nicht Gberschritten werden.

c) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdoglichkeiten

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

Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer StraBe wurde bereits geschlossen, der Markt an der
Hatensleber StraBe verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Erweiterung
am bestehenden Standort nicht méglich ist. Dies hatte zur Folge, dass der Markt im
Wettbewerb mit anderen Markten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche Nachteile
aufweisen wirde, die die Wettbewerbsfahigkeit erheblich schwachen. Eine SchlieBung
des Marktes ware nicht auszuschlleBen. Die mangethafte Versorgung der Bevélkerung
mit fuBléufig erreichbaren Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Bereich der Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wirde nicht behoben.
Der Eingriff in den Naturhaushalt im Plangebiet wirde jedoch geringer ausfallen, da eine
Bebauung nur mit einer Grundflachenzahl von 0,4 zulassig ware.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Discountmérkien sind eine Lage im
Siedlungsbersich von Schéningen mit einer moglichst hohen Anzahl von Einwohnern im
fuBlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstraie. Die Lage an
einer HauptverkehrsstraBe dient einerseits der méglichst konfliktarmen ErschlieBung
des Gebietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter
dauerhaft funktionsfihigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind inner-
halb des bebauten Siedlungsbereiches von Schéningen keine weiteren Flachen vor-
handen, die die flir Discountmarkte erforderliche GréBe aufweisen. Alternativen wurden
im Rahmen der 18.Anderung des Flachennutzungsplanung untersucht, auf die
verwiesen wird.

8.3. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fiir die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher
erheblicher Beeintrachtigungen wurde die dkologische Risikoanalyse angewendet. Hier-
bei steht die Betrachtung einzelner, voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen
der Schutzgiiter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das
heiBt mit Schwerpunkt auf die beeintrachtigten Schutzgter und auf besondere Empfind-
lichkeiten der Schutzgiiter. Erhebliche Licken der Kenntnis von Auswirkungen sind nicht
erkennbar, da aus vergleichbaren Planvorhaben der Ansiedlung von Discountmaérkten
die zu typisierenden Auswirkungen bekannt sind.
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Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch eine értliche Bestandsaufnahme im Juni
2014. Zum gieichen Zeitpunkt wurde auch die Fauna durch einen Fachgutachter unter-
sucht. Der Fachgutachter weist darauf hin, dass unter den gegebenen Beobachtungs-
bedingungen mit nur zwei Kontrolltagen trotz mehrerer Stunden Aufenthalt im Gebiet
keine Kompletterfassung der Avifauna méglich ist. Erschwerte Bedingungen durch voll
belaubte Béume limitieren das Beobachtungsergebnis ebenfalls. Zudem wire eine
Optimierung des Zeitraumes der Beobachtungen Uber die gesamte Brutperiode hinweg
deutlich giinstiger. Trotzdem kann in Anbetracht der geringen GebietsgréBe und der
guten Ubersichtlichkeit des Gebietes von einer relativ vollstédndigen Erfassung der im
Gebiet vorkommenden Arten ausgegangen werden.

8.4. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umweit

* Priifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantrags-
verfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

* Prifung der externen Kompensation nach Umsetzung des Vorhabens im Rahmen
der vertraglichen Vereinbarungen

« UberwachungsmaBnahmen des Larmschutzes: ein Jahr nach Betriebsaufhnahme des
Objektes und auf Anforderung der unteren Immissionsschutzbehdrde auch zu
spéteren Zeitpunkten sind L&rmmessungen durchzufiihren. Sollte eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 - die gleichzeitig
die maBgeblichen Richtwerte der TA- Larm darstellen - eintreten, so ist entweder
durch eine Einschrankung der Nutzung der Stellplatzanlage, die die wesentliche
Emissionsquelle darstellt, oder durch die Verlangerung der LArmschutzwand die Ein-
haltung der Richtwerte zu gewihrieisten.

8.5. Allgemein verstindliche Zusammentassung

Der Bebauungsplan dient der Ansiedlung eines Discountmarktes mit bis zu 800 m2 Ver-
kaufsflache und der hierflr vorgesehenen Steliplitze.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird erheblich in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes eingegriffen. Der Eingriff betrifft die Schutzgiter Mensch, Artenschutz
und Biotope, Boden und Grundwasser. Der Eingriff wurde in der Begriindung unter Punkt
6.3. nach dem Bewertungsmodell des Niedersichsischen Stadtetages beziffert.

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrieben.

= Schutzqut Mensch

Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht Larm durch die Zu- und Ab-
fahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Liftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwirdige Wohnbebauung befindet sich
ndrdlich, éstlich, westlich und siidlich des Plangebietes.

Fur das Vorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose (Schallschutzbiiro Ulrich
Diete, Bitterfeld-Wolfen vom 15.02.2019) erarbeitet, die nachweist, dass bei einer
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entsprechenden Betriebsfihrung und bei Errichtung einer Larmschutzwand geman
den Festsetzungen des Bebauungsplanes erhebliche Beeintrachtigungen
schiitzenswerter Wohnnutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken vermieden
werden. Der Schallgutachter weist nach, dass die Richtwerte der TA Larm fir die
aligemeinen und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Die Richtwerte der TA Larm entsprechen in
Bezug auf reine und aligemeine Wohngebiete den Orientierungswerten des Bei-
blattes 1 der DIN 18005, die die maBgebliche Beurteilungsgrundlage fir stadtebau-
liche Planungen darstellt.

Weiterhin maBgebend ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Untersuchung
vorgegebenen Betriebszeiten. Die Anlieferung darf nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr erfolgen. Der Parkplatz darf nur am Tage von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr ge-
nutzt werden und die durch den Gutachter angenommenen Schalleistungspegel der
AuBenschallguellen (dies sind die Kiihl und Loftungsaggregate) dirfen nicht Ober-
schritten werden. Die vorstehenden Betriebsbedingungen sind im Rahmen der Bau-
und Betriebsgenehmigung festzulegen.

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 verindemn wird. Die Verschlechterung bleibt jedoch innerhalb der
fiir den jeweiligen Baugebietstyp anzunehmenden Orientierungswerte des Besi-
blattes 1 der DIN 18005. Der Stdrgrad ist als gebietstypisch hinzunehmen.

Durch den dem plangegensténdlichen Vorhaben zuzurechnenden Verkehr auf
affentlichen StraBen ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung schiitzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebletes fir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuBwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der ElmstraBe ist ein-
schlieBlich der Baumbepfianzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohi andert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellplatzen in der un-
mittelbaren Nahe und die Aufschittung des Geléndes im Osten des Plangebietes.
Der das Plangebiet querende FuBweg bleibt als 6ffentliche FuBwegeverbindung
nicht erhalten. Eine Méglichkeit zur Querung von Siid nach Nord ist gegeben, da der
Discountmarkt von der BergstraBe und von der Elmstrae aus erreichbar sein soll.

e Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Baume an der
ElmstraBe nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht
betroffen. Lediglich die Baume des Siedlungsbereiches, tiberwiegend 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. Der Bebauungsplan setzt eine Bepflanzung des Plangebietes mit
groB- oder mittelkronigen Béumen fest. Je 200 m? versiegelte Flache ist ein Baum
anzupflanzen. Bei einer maximalen Ausnutzung der mdglichen Versiegelung sind
28 Baume neu anzupflanzen. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut weit-
gehend kompensiert.

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 Brutstatten fir Vogel verioren, die Bedeutung
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des Gebietes auch fiir Nahrungsgéaste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
trachtigungen sind die Anbringung von Nistkésten vorgesehen, langfristig sollen die
Baume durch die festgesetzten Neupflanzungen ersetzt werden. Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstétten nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten sind nicht betroffen.

Schutzgut Boden

Es erfolgt ein Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusatzliche Versiegelung von
Flachen. Der Versiegelungsgrad im Sondergebiet steigt von bisher 1.243 m? fiir Ge-
baude und 472 m? fiir Wege (gesamt 1.715 m?) auf insgesamt ca. 5.545 m? fiir die
Baukérper und Stellplitze. Der Verlust der Bodenoberflachen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Boden, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark Gberpragt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit fir das Schutzgut Boden, jedoch derzeit unversiegelt sind. Der
Eingritf kann innerhalb des Plangebistes nicht weiter verringert oder ausgeglichen
werden, wenn die geplante Nutzung realisiert werden soll. Er wird extern auf dem
Grundstlick Hotensleber StraBe 22 durch EntsiegelungsmaBnahmen kompensiert.

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 Niederschiagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhiltnisse
nicht mdglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhéltnisse derzeit
nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff bleibt daher
gering.

Schutzgut Luft / Klimg

Mit der Erhdhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kieinklima geringfligig ver-
andern (Erwarmung der Luft Gber asphaltierten / betonierten Flachen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
punktuell gréBere 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.
GroBrdumige Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzqgiitern

Eine Erhdhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern,
die erheblich (iber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.
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MaBnahmen zur Vermeidung. Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Festsetzungen im Bebauungsplan

« Umgrenzung der fiberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukérper bezliglich der Lirmemissionen ein-
fritt
Festsetzung einer Larmschutzwand néordlich der Anlieferung zur BergstraBBe
Begrenzung der Hohenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild

« Festsetzung, dass je 200 m? versiegelter Grundfléche ein einheimischer mittel- cder
groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter
Héhe Gber dem Wurzelansatz anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, je Baum
ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 10 m? vorzusehen

» externe Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt durch Entsiegelung von
Flachen u. Bepflanzung durch Gehdlze auf dem Grundstlick Hétensleber StraBe 22

Durchfiihrung artenschutzrechtlicher MaBnahmen

Eine Beseitigung von Gehdlzen und sonstigen Habitatstrukturen, die eine Eignung
als Ruhe- oder Fortpflanzungsstétte geschiitzter Arten aufweisen, ist nur auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten zuléssig.

Als Ausgleich fir den Verlust méglicher Bruthdhlen sind folgende Nisthilfen anzu-
bringen: 6 Nistkésten fiir Kohlmeise bzw. Haussperling, davon 4 am Discountmarkt,
5 Nistkésten fir Stare an den StraBenbdumen, 2 Nistkasten fiir Blaumeisen, davon
einer am Discountmarkt, 2 Nistkasten fiir Hausrotschwanz, 4 Fledermauskasten.
Sollten sich aus artenschutzrechtiichen Grinden bei der Durchfihrung der Bau-
maBnahmen Hindernisse abzeichnen, so sollte Kontakt zum Geschéftsbereich Ab-
fallwirtschaft, Wasser und Umweltschutz beim Landkreis Helmstedt aufgenommen
werden, der die Aufgaben der Unteren Naturschutzbehérde wahrnimmt, um das
dann erforderliche Vorgehen abzustimmen.

Beauflagung im Baugenehmigungsverfahren

Die Anlieferung darf nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22,00 Unr erfolgen. Der Park-
platz darf nur am Tage von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr genutzt werden und die durch den
Gutachter angenommenen Schalleistungspegel der AuBenschallquellen (dies sind
die Kiihl und Laftungsaggregate) diirfen nicht tberschritten werden.

in Betracht kommende anderweitige Planungsmdqlichkeiten

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

Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer Strafe wurde bereits geschlossen, der Markt an der
Hétensleber StraBe verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Erweiterung
am bestehenden Standort nicht méglich ist. Dies hatte zur Folge, dass der Markt im
Wettbewerb mit anderen Markten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche Nachteile
aufweisen wiirde, die die Wettbewerbsfahigkeit erheblich schwéchen. Eine SchlieBung
des Marktes wire nicht auszuschlieBen. Die mangelhafte Versorgung der Bevdlkerung

Boro fir Stadi-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 41
AbendstraBe 14a, 39167 Indeben, Tel.Nr.039204/911660 Fax 911650




Bebauungsplan "Discountmarkt Elmstrafe / Bergstraie" - Stadt Schoningen

mit fuBléufig erreichbaren Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Bereich der Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wilrde nicht behoben.
Dies fuhrt zu erhéhten Fahrzeugbewegungen und damit zu erhdhtem SchadstoffausstoB
durch den Einkaufsverkehr. Der Eingriif in den Naturhaushalt im Plangebiet wiirde
jedoch deutlich geringer ausfallen, da eine Bebauung nur mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 zulassig wiare.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im
Siedlungsbereich von Schéningen mit einer méglichst hohen Anzahl von Einwohnern im
fuBlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer HauptverkehrsstraBe. Die Lage an
einer HauptverkehrsstraBe dient einerseits der méglichst konfiiktarmen ErschlieBung
des Gebietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter
dauerhaft funktionsfahigen Standort zu entwickeln. in den geeigneten Lagen sind inner-
halb des bebauten Siedlungsbereiches von Schéningen keine weiteren Flichen vor-
handen, die die fiir einen Discountmarkt erforderliche GroBe aufweisen. Alternativen be-
stehen somit nur an den Oriseingéngen. Die Alternativstandorte wiren mit erheblich
groBeren Eingriffen in die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie
weisen deutlich weniger Einwohner im fuBBlaufigen Einzugsbereich auf und wurden daher
verworfen.

Schéningen, Juli 2020
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