Stadt Schoéningen

Vorlagen Nr.: 46-1/2016 vom 01.06.2016

erstellt durch: Bauwesen

Bauleitplanung Bebauungsplan

"Discountmarkt Elmstrale / BergstraRe"
hier: a} Beschluss iiber die Bedenken und Anregungen
b) Beschluss {iber die Begriindung und Satzungsbeschluss

Bearbeiter/-in: Herr Hoffmann
Der Biirgermeister
an Sitzungsdatum offentlich nichtéifentlich
Ausschuss fir Technik und Umwelt 09.06.2016 X ]
Verwaltungsausschuss 14.06.2016 ] X
Rat 16.06.2016 X ]
Tagesordnungspunkt:

Pfiichtfelder Haushaltsauswirkungen:

| einmalige Kosten
| regelmaRig wiederkehrende Kosten

2 kostenneutraf

Ergebnishaushalt

Finanzhaushalt (Investition)

Produkt:

Sachkonto:

Ansatz;

noch verfigbar:

noch benétigt:

es fehlen:

| gafs. Deckungsvorschlag:

| Beschlussvorschlag:

Nach Kenntnisnahme der Vorlage Nr. 46-1/2016 vom 01.06.2016 und aufgrund der

Empfehlung des Verwaltungsausschusses beschloss der Rat,

a) den Beschluss Uber die Bedenken und Anregungen und
b) die Begriindung und die Satzung Bebauungsplan ,Discountmarkt EimstraBe/Bergstralle

zu beschliefzen.

Die Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungen (Anlage 1) sowie der Entwurf des
Bebauungsplanes ,Discountmarkt ElmstraRe/Bergstrale (Anlage 2) nebst Begriindung
(Anlage 3) sind Bestandteile dieses Beschlusses und der Erstschrift der Niederschrift

beigefigt.




| Sachverhaltsdarstellung:

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 25.06.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Discountmarkt Elmstrale / Bergstrae" beschlossen. Im Rahmen dieser
Bauleitplanung soll auf dem Geldnde =zwischen der ElmstraBe und Bergstrale ein
Sondergebiet flr groRflachige Einzelhandelseinrichtungen entstehen.

Nach Ausarbeitung des Planentwurfs wurde das formliche Beteiligungsverfahren nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB im Mérz 2016 erneut durchgefiihrt. Die &ffentliche Auslegung geman
§ 3 (2)BauGB und Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal} § 4 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 28.04.2016 bis 27.05.2016.

Nach Auffassung der Verwaltung ist das Planverfahren Bebauungsplan ,Discountmarkt
Elmstralle / BergstraBe nunmehr soweit gediehen, dass der Rat den Beschluss lber die
Bedenken und Anregungen sowie den Beschluss (ber die Begrindung und den
Satzungsbeschluss fassen kann. Die Ubersicht Gber die eingegangenen Stellungnahmen mit
den Abwagungsvorschlidgen und Beschlussempfehiungen (Anlage 1), der Bebauungsplan
(Anlage 2) einschl. Begriindung (Anlage 3) wurden dieser Vorlage beigeflgt.

| Anlagenverzeichnis:

- Dbersicht Oiber die eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 1)
- Bebauungsplan (Anlage 2)
- Begriindung (Anlage 3)
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Bebauungsplan "Discountmarkt Elmstrafie / Bergstrale” - Stadt Schdningen

1. Rechtsgrundiagen

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

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

Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 8. 58), zuletzt gedndert durch

Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Niederséchsische Bauordnung (NBauQ©
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 17.12.2012 (Nds. GVBI. S. 46)

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 578), zuletzt geadndert durch

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

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

2. Planungsziele und Planverfahren

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes
Der Discountmarktbetreiber Aldi Nord betreibt in Schéningen derzeit zwei

Mérkte in der Hétensleber Strale und am Einkaufszentrum in der Hoiersdorfer
StraflRe. Im Zuge einer wettbewerbsféhigen Ausrichtung des Unternehmens sind
aufgrund des mit einem Einwohnerriickgang verbundenen demografischen
Wandels in Schéningen betriebliche Umstrukturierungen erforderlich. Danach
beabsichtigt die Firma Aldi Nord die SchlieBung der Filialen in Schéningen und
die Entwicklung nur eines zentralen Marktstandortes. Beide bestehende Stand-
orte weisen hierfir nur eine ungenfigende Eignung auf. Der Standort an der
Hoiersdorfer Stralle auf dem Héhenriicken des Elms wird nur unzureichend an-
genommen. Er liegt stddtebaulich in Randlage und ist ausschlieflich auf die
Nutzung durch Pkw-orientierte Kunden ausgerichtet. Die fraditionelle Orien-
tierung der Schéninger Bevélkerung in Richtung Helmstedt und die Lage des
Marktes im S(dwesten des Stadtgebietes stehen einer Entwickiung an diesem
Standort entgegen.

Der Standort Hétensleber Stralle ist zwar besser in die Orislage integriert, ent-
spricht jedoch nicht den Kriterien, die an einen alleinigen Standort in
Schoningen zu stellen sind. Die Flache ist nicht erweiterbar. Der bestehende
Markt kann daher nicht auf eine wettbewerbsfahige GréiBe entwickelt werden.
Da in Hotensleben ein Aldi Discountmarkt besteht, ist die Lage an der StraBe in
Richtung Hétensleben nicht geeignet, um weitere Kunden im Einzugsbereich
ZU versorgen.

Der vorstehende Sachverhalt war Anlass fiir die Stadt Schéningen grundsétz-
liche Fragen einer zukiinftigen Versorgungsstruktur des Stadtgebietes mit nah-
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Bebauungsplan "Discountmarkt EImstrafie / Bergstrale" - Stadt Schoningen

versorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen der 18. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes zu priifen. Aufgrund der derzeitigen Unterversorgung des
Nordwesten des Stadtgebietes mit fuBlaufig erreichbaren Einzelhandelsbetrie-
ben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wurde der Standort Elmstrafte
!/ BergstraBe fur eine Neuansiedlung eines Discountmarkies favorisiert. Der
Standort entspricht den betrieblichen Standortanspriichen von Discountmarkt-
betreibern und weist stédtebaulich eine besondere Eignung als Standort fir die
Nahversorgung auf. Er ist zentrumsnah gelegen, verfiigt Ober ein unterversorg-
tes, fullaufig erreichbares Einzugsgebiet, ist in die Stadtlage integriert und iber
das Verkehrshauptnetz gut erreichbar. Die Flache wurde bisher fiir Wohn-
zwecke baulich genutzt. Sie war mit sechs inzwischen zur Umsetzung des
Planes abgebrochenen Wohngeb&uden bebaut.

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt und
ist baulich genutzt. Es handeit sich somit um eine Innenentwicklung im Sinne
des § 1a Abs. 2 BauGB. Sie entspricht den Zielen des Gesetzgebers zum Um-
gang mit dem Schutzgut Boden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient
der Gewdhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung, auch fir die nicht
mobilen Bevélkerungsgruppen an einem stadtebaulich integrierten Standort.
Der Bebauungsplan fordert die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB.
Gleichwohl darf nicht verkannt werden, dass durch das Vorhaben in einem
Uberwiegend durch Wohngebéude geprégtem Umfeld Nutzungskonflikte auf-
grund des Stérgrades des Discountmarktes auftreten kénnen. Planungsziel der
Stadt Schoningen ist es, diese Nutzungskonflikte durch geeignete MalRnahmen
des LArmschutzes zu mindern, so dass eine Vertrdglichkeit der Nutzung ge-
wihrleistet werden kann.

Ein weiteres, bereits im Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungspfan formu-
liertes Ziel der Stadt Schéningen ist die Erhaltung der Bdume an der Elmstrale.
Dieses Ziel wird durch die Festsetzung eines Zufahrtsbereiches im Bereich
einer Baumllicke an der Stralle umgesetzt.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist erforderlich. Die Pragung des Plan-
gebietes entspricht einem aligemeinen Wohngebiet. Aufgrund verwaltungs-
gerichtlicher Entscheidungen ist in der Umgebung teilweise von reinen Wohn-
gebieten auszugehen. GemaR § 34 BauGB ergibt sich aus dieser Pragung eine
Zulassigkeit fir Nahversorgungsmérkte nur bis zu einer maximalen Geschoss-
flache von 1.200 m? in den allgemeinen Wohngebieten. Das plangegensténd-
liche Vorhaben mit einer Geschossfléiche von ca. 1.750 m? ist geméaf § 34
BauGB nicht zulassig, sondern bedarf der Aufstellung eines Bebauungsplanes.
Der Bebauungsplan dient (iberwiegend &ffentlichen Belangen der Gewéhr-
leistung einer verbrauchernahen Versorgung, gleichwohl erméglichen die Fest-
setzungen die Zuldssigkeit eines konkreten Vorhabens. Die Kosten der Auf-
stellung des Bebauungsplanes werden durch einen Vorhabentréger getragen.
Die gemeindliche Planungshoheit bleibt auf Grundlage der hiervon unab-
héngigen Beschlusserfordernisse des Stadtrates gewahrt.

Das Planverfahren wurde in den Jahren 2014 / 2015 bis zur formellen Planreife
im Verfahren nach § 13a BauGB gefiihrt. Auf Grundlage einer Entscheidung
des Verwaltungsgerichtes Braunschweig zur Einstufung der nérdlich angren-
zenden Fléchen als reine Wohngebiete sind jedoch Konfliktlagen erkennbar
geworden, die die Durchfiilhrung einer Umweltprifung erfordern. Das Planver-
fahren muss daher im formlichen Verfahren mit Umweltpriifung wiederholt wer-
den.
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Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

angrenzende Nutzungen und Bebauungspidne
Das Plangebiet war bisher mit 6 zweigeschossigen Wohngebduden (Berg-

stralBe 1, 3+5, 7+9 und 11) bebaut, die zwischen 1949 und 1969 durch die WBG
GmbH Helmstedt fir die Beschéftigten des Braunkohlentagebaus errichtet
worden. Die Geb4ude wurden aufgrund des Wohnungsleerstandes und gra-
vierender Substanzméingel inzwischen abgebrochen. Aufgrund des abseh-
baren Endes des Braunkohlenabbaus im Revier Helmstedt / Schéningen und
des demografischen Wandels ist auch zukinftig mit einem weiteren Bedarfs-
riickgang an Wohnungen in Geschosswohnungsbauten zu rechnen.

Die Grundstiicke wurden durch die WBG GmbH an einen Projektentwickler ver-
auBert. Derzeitiger Eigentimer ist die BGB Grundstiicksgesellschaft Herten, die
durch die Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co KG Herten vertreten wird.
Das Plangebiet wird von der Einmiindung des Schéfertores zur Bergstralie
durch einen Fulweg auf dem Flurstiick 30/4 gequert. Am FuRweg befindet sich
ein Trafogebaude der Avacon AG.

Das Gebiet wird am Siidrand durch Gregehdlze, einer Reihe Rosskastanien
(Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,6 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der ElmstralRe
gepragt. Ostlich der EinmUndung des Sch#fertores sind zwei Reihen Ross-
kastanien zwischen der Fahrbahn und dem FuBweg und noérdlich des FuB-
weges vorhanden. Die Baumreihen befinden sich im &ffentlichen StralRenraum
und sollen erhalten werden. Auf dem Vorhabengrundstiick selbst waren funf
Birken (davon zwei zweistdmmige Birken) mit einem Stammdurchmesser bis zu
ca. 50 cm, ein Ahorn sowie einige kleinere Obst- und Ziergehdlze vorhanden.
An der Bergstrafie befanden sich vier ausgewachsene ca. 40 Jahre alte Pyra-
mideneichen (Quercus robur fastigiata), die geschadigt sind und beseitigt
werden mussten. Die Gehdélze konnten aufgrund der erforderlichen Hohen-
anpassungen des geplanten Geléndes nicht erhalten werden.

Das Piangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Stdgrenze des Flurstiicks der Bergstralle

- im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlicks der Bergstralle
(Westabschnit)

- im S(den durch die Nordgrenze der Flurstiicke der Elmstralie, die im
Zufahrtsbereich mit in den Geltungsbereich einbezogen wurden

- im Osten durch die Westgrenze des Flurstiicks 30/1

Westlich, nordlich und Gstlich grenzen durch Wohnnutzungen gepréagte Be-
reiche an. Die Gebdude wurden iiberwiegend durch die WBG mbH errichtet,
jedoch bis auf das Gebdude Bergstrae 13 als Einfamilienhduser an die Be-
wohner verauBert.

Im Siden grenzt an das Plangebiet die Eimstrale an. Die ElImstral3e ist im Ab-
schnitt dstlich der Einmiindung des Schéfertores als Bundesstralie (B 244) ge-
widmet. Westlich der Einmiindung des Schéfertores fiihrt sie als Landesstralle
L 652 weiter in Richtung des Elm.

Sidlich grenzt an das Baugebiet der Bebauungsplan "Klostergut St. Lorenz" an.
Er setzt die angrenzenden Fléchen sidlich der Elmstrale und westiich des
Schéfertores als allgemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan wurde mit
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&ffentlicher Bekanntmachung vom 08.02.1992 rechtsverbindlich. Der Bebau-
ungsplan verfolgt das Ziel der Sicherung des Denkmalensembles des Klosters
und Klostergutes, der Parkanlage und deren Ergénzung durch ein Sport- und
Golfhotel, sowie der Sicherung der allgemeinen Wohngebiete an der Eimstralle.
Der Bebauungsplan ist beziiglich des Teilaspektes der Schaffung des Sport-
und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist die Realisierung des
Vorhabens weiterhin stadtebaulich beabsichtigt. Die Stadt Schdningen erwartet
hierfiir neue Impulse durch die Belebung des Tourismus durch das Paléon und
die Rekultivierung der Bergbaufolgelandschaft. Die anderen Planungsziele
insbesondere die Sicherung des allgemeinen Wohngebietes sind umgesetzt.

Sadlich des Plangebietes befindet sich in 150 Meter Entfernung mit dem
Stralenzug Westendorf - Burgplatz - Markt das Stadtzentrum von Schéningen.

Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Schéningen, die im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm fiir den Grofiraum Braunschweig 2008 als Grundzentrum
festgesetzt ist, an der als HauptverkehrsstralBe festgesetzten Bundesstralie
B 244 unweit des zentralértlichen Versorgungskerns.

Die Planungsziele fiir den Einzelhandel sind in Punkt 2.1. der beschreibenden
Darstellung des RROP 2008 angefiihrt. Wesentliches Ziel des Bebauungs-
planes ist die Verlagerung und Zusammenfihrung von zwei in stadtischer
Randlage befindlichen Einzelhandelsbetrieben an einem Standort in zentraler
Kernrandlage.

Der Standort ist als integrierter Standort im Sinne des Punktes Il. 2.1. (7) zu
bewerten. Gemal den gefilhrten Abstimmungen mit dem Zweckverband Grof3-
raum Braunschweig entspricht das Vorhaben den Zielen der Raumordnung.

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

Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Schéningen stellt das Plangebiet

als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 dar. Der
Flachennutzungsplan wurde vor mehreren Jahrzehnten aufgestelit. Er ist der-
zeit wirksam in der Fassung der 16. Anderung. Der Bebauungsplan kann nicht
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. in allgemeinen
Wohngebieten sind Nahversorgungsmarkte nur bis zu einer Geschossfléche
von 1.200 m? zuléssig. Dies wird durch den Markt mit 1.750 m? Geschossfléche
Uberschritten. Die Darstellung eines Sondergebietes geméR § 11 Abs. 3 BauGB
ist somit erforderlich.
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Da der Bebauungsplan nicht im Verfahren gem&R § 13a BauGB aufgestellt wer-
den kann, wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Die
Aufstellung der Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfah-
ren.

Der Bebauungsplan wird aus dem geanderten Fldchennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan in der Fassung der 18. Anderung

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

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

3.5 Grundungsbedingungen, Topografie
Das Plangebiet befindet sich am Abhang des Eim. Die Gelandehthe fallt von

der Bergstrafle im Westen mit einer Hohe von ca. 168 miNN bis zur Ostgrenze
mit einer H5he von 159 miNN deutlich ab. Die Grindungsbedingungen wurden
in einem Bodengutachten ermittelt. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Untergrundverhéltnisse ist eine Bebaubarkeit gegeben.

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie weist auf folgende Bau-
grundschwachen hin:
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Im Untergrund der Bauflache stehen wasserlosliche Gesteine in einer Tiefe an,
in der mit groBer Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfindet (reguldre Aus-
laugung). Damit sind die geologischen Voraussetzungen flr das Auftreten von
Erdféllen gegeben. Da in der ndheren Umgebung (bis 100 m entfernt) jedoch
bisher keine Erdfélle bekannt sind, besteht nur ein relativ geringes Risiko (Ge-
fahrdungskategorie 3 gemaR Erlass des Niedersachsischen Sozialministers
"BaumaRnahmen in erdfallgef4hrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 -
24 110/2 -). Der genannte Erlass bezieht sich auf Wohngeb&ude, kann jedoch
sinngemaR auch fiir andere Bauwerke Anwendung finden, wenn damit kein
groReres Risiko verbunden ist. Ziel der Sicherungsmafnahmen muss es sein,
Gebéude so zu bemessen und auszuflhren, dass ein plétzliches Versagen
wesentlicher Tragglieder beim Eintreten eines Erdfalles verhindert wird.
Wesentliche Tragglieder in diesem Sinne sind stiitzende und tragende Bauteile,
bei deren Versagen oder Herunterfallen das gesamte Bauwerk oder wesent-
liche Teile davon einstlirzen und dadurch Menschenleben gefahrden kénnen.
Far die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vor-
gaben der DIN EN 1997-1:2009-09 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN
1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu be-
achten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1297-
2:2010-10 mit ergénzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem An-
hang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Schutzbereiche, Bauhéhenbeschrénkungen
Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich der Funkanlage Schdningen des

BND. Eine Einschrankung ist bei den festgesetzten Bauhéhen nicht gegeben.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet fiir groRflachige Einzelhandelseinrichtungen

Entsprechend der stédtebaulichen Zielsetzung der Verlagerung und Errichtung
eines Finzelhandelsbetriebes mit ca. 1.200 m? Verkaufsfliche wurde im Plan-
gebiet ein Sondergebiet fir groRflachige Einzelhandelseinrichtungen geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Dies ist aufgrund der Uberschreitung der
Grenze von 1.200 m? BruttogeschoRfliche (800 m? Verkaufsflache), ab der in
der Regel Auswirkungen auf die Belange der verbrauchernahen Versorgung
und der Entwicklung des zentralértlichen Versorgungskerns zu erwarten sind,
erforderlich. Der Markt soll Uberwiegend der Versorgung mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten dienen. Diesbeziiglich wurde eine Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, die einen Mindestanteil der nahversorgungs-
relevanten Sortimente von 60% sichern soll. Wirksam ausgeschlossen werden
soll dadurch die Entwicklung eines Fachmarkistandortes, der nicht mit den
Zielen der Raumordnung vereinbar ware. Eine stérkere Reglementierung des
geplanten Discountmarktes beziiglich seiner Sortimentsgestaltung ist nicht vor-
gesehen. Die Festsetzung, dass 60% der Verkaufsflache nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten vorbehalten sind, entspricht der iiblicherweise in Bebau-
ungsplanen verwendeten Begrenzung, die in vergleichbaren Objekten (z.B. in
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Rilhen bei Wolfsburg) angewendet wurde. Sie bewirkt im vorliegenden Fall eine
Begrenzung nicht nahversorgungsrelevanter Sortimente auf max. 480 m? Ver-
kaufsflache. Dies bleibt deutlich unter der GroRfiachigkeit fir diese Sortimente.
Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsiléche von 480 m? mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten, die nicht der Nahversorgung dienen waren in fast allen Bau-
gebieten und nach § 34 BauGB allgemein zuldssig. Weiterhin sind die Wetftbe-
werber in Schéningen keinen erheblichen Beschrdnkungen ausgesetzt. Inso-
fern wird fiir das vorliegende Vorhaben eine weitergehende Einschrankung als
nicht stadtebaulich begriindet erachtet. Die Festsetzung von Sondergebiet fiir
grofdflachigen Einzelhandel mit einer Flachenbegrenzung auf 1.200 m? Ver-
kaufsflache tragt der Entwicklung der Vergréfderung der Angebotsbreite in den
einzelnen Vertriebsformen des Einzelhandels Rechnung.

MaR der baulichen Nutzung
Um das MalR der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachen-

zahl, die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundfldchenzahl

Das geplante Vorhaben beinhaltet eine Uberbauung des Sondergebietes mit
Gebéduden von ca. 25% (1.750 m?) und die Schaffung von Stellpldtzen und Zu-
fahrten auf insgesamt ca. 80% der Grundstiicksflache.

In Sondergebieten betrégt die maximal zuldssige Grundfléchenzahl geméai § 17
Abs. 1 BauNVO 0,8. Als Grundfldchenzahl wurde aufgrund des erforderlichen
Stellplatzumfangs eine GRZ von 0,6 festgesetzt, da unter Anwendung des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO die festgesetzte GRZ durch Stellplatze und deren Zu-
fahrten nur maximal um 50% und bis 0,8 iberschritten werden darf.

Zahl der Vollgeschosse, Héhe der baulichen Anlagen
Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wurde fiir das Sondergebiet fir den Ein-

kaufsmarkt mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Fir die vorgesehenen Einzel-
handelsnutzungen eignen sich in der Regel nur eingeschossige Gebdude.
Héhere Gebdude sind nicht erforderlich und fiir den Discountmarkt nicht funk-
tionsfahig. Die Geschossigkeit wurde daher auf ein Vollgeschoss begrenzt. Mit
der Begrenzung der Geschossigkeit ist fir das Plangebiet jedoch keine hin-
reichende Héhenbegrenzung festgesetzt. Um ein Einfiigen in die ndhere Um-
gebung zu sichern, wurde die maximale Héhe der baulichen Anlagen auf
7,5 Meter begrenzt. Bezugspunkt hierfir ist eine Héhe von 163,10 miNN, die
in etwa der mittleren Hohe der Bergstralle entspricht. Im dstlichen Randbereich,
in dem Aufschittungen vorgesehen sind, liegt das Gelénde bis zu 4,5 Meter
tiefer. Die Gesamthdhe betragt hier maximal 12 Meter. Dies bleibt jedoch noch
unterhalb der Héhe der bisher vorhandenen Wohnbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

Die festgesetzte (iberbaubare Fléache orientiert sich an den immissionsschutz-
rechtlichen Erfordernissen. Der Gebaudekorper soli so errichtet werden, dass
er zwischen der Stellplatzanlage im Westen und dem &stlich angrenzenden
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Wohnhaus liegt. Der Baukérper schirmt damit einen Teil der Schallemissionen
des Parkplatzes gegentber dem Wohngebdude ab. Die Baugrenzen wurden so
festgesetzt, dass sie sich weitgehend am geplanten Baukdrper orientieren. Dies
ist erforderlich, um durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes einen wirk-
samen Immissionsschutz zu gewédhrleisten, der insbesondere eine Ab-
schirmung der Stellpldtze von den nérdlich angrenzenden reinen Wohngebieten
erfordert.

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 Gblich und sinnvoll. Unzumut-
bar beschrénkend wiirde die bei der offenen Bauweise festgelegte Léngen-
begrenzung auf 50 Meter wirken, da das Vorhaben diese Lénge geringfiigig
iiberschreitet. Als abweichende Bauweise wurde somit die offene Bauweise
ohne die L&ngenbegrenzung auf 50 Meter festgesetzt.

Fidchen fir Stellplétze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den Baugebieten fiir den je-
weiligen Nutzungszweck in der Regel allgemein zul&ssig und werden nicht
lagekonkret festgesetzt. Fir das vorliegende Sondergebiet besteht abweichend
davon das Erfordernis, die Lage und Anordnung der Stellpldtze festzusetzen,
um eine Wirksamkeit der L&rmschutzmaflnahmen zur Abschirmung des Park-
platzlarms zu sichern. Die Flachen fur die Pkw-Stellpldtze des geplanten
Discountmarktes werden daher verbindlich als Flachen fiir Stellpladtze um-
grenzt. Stellplatze sind aulierhalb der hierfir festgesetzten Flachen nicht zu-
lassig.

Offentliche Verkehrsftichen

StraBenverkehr, Zufahrten

Fur das Vorhaben ist die Herstellung zuséatzlicher éffentlicher Stralen nicht er-
fordertich. Das Plangebiet kann unmittelbar von der Elmstrafle im Abschnitt
ihrer Widmung als Landesstrate L. 652 aus erschlossen werden. Das Plange-
biet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Schoéningen der LandesstralRe
L 652.

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

Der Zufahrtsbereich zum Plangebiet wurde festgesetzt, da sich im StralRenraum
der Elmstralie eine schiitzenswerte Baumreihe befindet und die Zufahrt an der
Stelle erfclgen soll, an der keine ortsbildpragenden Baume vorhanden sind bzw.
beseitigt werden missen. Der Zufahrisbereich hélt einen Abstand von
15 Metern zur Einmiindung der StraRBe Schéfertor ein. Dies entspricht den
Mindestforderungen. Ein grélerer Abstand ist aufgrund des vorhandenen,
schiitzenswerten Baumbestandes nicht méglich.

Die StralRenverkehrsabteilung des Ordnungsamtes des Landkreises Helmstedt
weist darauf hin, dass die Sichtverhéltnisse an der vorgesehenen Zufahrt durch
die vorhandenen Baume eingeschrankt werden. Weiterhin ldsst sich noch nicht
zuverldssig einschitzen, inwieweit es fiir die Linksabbieger aus dem Schéfertor
auf die Landesstralle L 652 zu erhthten Wartezeiten kommt. Zu lang
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empfundene Wartezeiten kénnten zu einem riskanten Verhalten der Verkehrs-
teilnehmer und in der Folge davon zur Herausbildung eines Unfallschwer-
punktes filhren. Die vorstehenden Sachverhalte stehen einer grundsétzlichen
Zustimmung zum Vorhaben nicht entgegen, bedingen jedoch eine Uber-
wachung der Auswirkungen, um gegebenenfalls durch verkehrsbehérdliche An-
ordnungen reagieren zu kénnen.

OPNV-Anbindung
Die Stadt Schéningen verflgt {iber keine Stadtbuslinie. Die Uberlandlinien des

KVG Braunschweig (Verkehrsgebiet Helmstedt) halten in Schoningen zentral
am ZOB. Der ZOB befindet sich ca. 500 Meter tstlich des Plangebietes und ist
somit fulaufig erreichbar.

Flachen fir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Um fir das Planvorhaben eine angemessene Begriinung des Gebietes zu
sichern, wurde textlich festgesetzt, dass je 200 m? versiegelter Flache ein groR-
oder mittelkroniger, einheimischer, standortgerechter Laubbaum anzupftanzen
ist. Dies sind bei einer ca. 80% igen Versiegelung 27 Bdume. Die Bdume sollen
vornehmlich im Norden und Westen des Plangebietes auf den Béschungen an-
gepflanzt werden und die Stellplatzanlage eingriinen. Weiterhin soll durch die
Anpflanzungen ein Ersatz fir zu beseitigende Gehélze erfolgen.

Die Pflanzungen wurden textlich einschlieBlich der Verpflichtung zur Ver-
wendung standortgerechter, einheimischer Laubgehélzarten festgesetzt.

MaRBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Fir das plangegenstandliche Vorhaben liegt ein aktuelles schalltechnisches
Gutachten vom 10.02.2016 vor. Das schalltechnische Gutachten beriicksichtigt
die verwaltungsgerichtliche Einstufung der Grundstiicke nérdlich der Berg-
strale als reine Wohngebiete. Der Schallgutachter weist hierin nach, dass ein
Discountmarkt der vorgesehenen Gréfie immissionsschutzrechtlich im Plange-
biet umsetzbar ist. Der Gutachter empfiehlt zu den nérdlich angrenzenden
Wohngeb&uden eine Larmschutzwand mit unterschiedlichen Hhenabschnitten
zu errichten. Diese Ldrmschutzwand wurde als zu begriinende Larmschutz-
wand einschlieBlich des Schallddmmmales im Bebauungsplan fir die je-
weiligen Hohenabschnitte festgesetzt.

Die Héhenangaben beziehen sich auf den Bezugspunkt von 163,10 miNN.
Dies bedeutet, dass der westliche Abschnitt trotz der angegebenen Héhe von
6 Metern {iber dem Bezugspunkt tatséchlich nur ca. 1 Meter ber die StralRen-
kante der Bergstrale hinausreicht, wéhrend im Osten bei einer festgesetzten
Hohe von 2 Metern die Gesamthéhe (iber dem Stralenniveau der Bergstrale
ca. 5,7 Meter betragt.
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Fléchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
Fir die Funktionsfahigkeit eines Einzelhandelsbetriebes am Standort sind Ge-

landeregulierungen erforderlich, um eine ebene Flache fiir den Baukérper zu
erreichen und um das Gefille der Stellpléatze fUr Einkaufswagen befahrbar zu
gestalten. Hierfir sind im Osten des Plangebietes Aufschittungen bis zur Be-
zugshdhe von 163,10 m G NN vorgesehen, wihrend im Westen des Gebietes
Gelandeabtragungen erforderlich werden. Da die Aufschlttungen, die geman
§ 5 Abs.8 Nr.1 NBauO auch in den Abstandsflachen die zulassige Hohe von
2 Metern Uiberschreiten, sind sie nicht allgemein gemafR § 23 Abs. 5 BauNvO
auflerhalb der Uberbaubaren Flachen privilegiert. GeméaRk § 23 Abs. 5 Satz 1
BauNVO kann dies im Bebauungsplan anders festgesetzt werden. Hierfiir
wurde die textliche Festsetzung § 6 im Bebauungsplan aufgenommen, um die
Gelanderegulierung bedarfsgerecht gestalten zu kénnen. Gleichwohl ist darauf
hinzuweisen, dass die durch die Aufschiittungen einzuhaltenden Grenzab-
stande hiervon nicht berihrt werden.

Sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Kompensationsmafnahme
Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt wird die Flache des be-

stehenden Aldi-Marktes Hétenslebener Stralle 22 herangezogen. Dieser Markt
soll nicht mehr als Einzelhandelsbetrieb genutzt werden. Nachnutzungen sind
derzeit als Physiotherapie oder als Fitnesscenter im Gesprach. Mit diesen
Nachnutzungen ist ein erheblich geringerer Stellplatzbedarf verbunden als der-
zeit fiir den Markt vorhanden ist. Zur Kompensation der Eingriffe in den Natur-
haushalt sollen die nicht mehr bendtigten Stellplatze zurlickgebaut, das heift
entsiegelt werden und als Griinfliche mit Baumanpflanzungen und Strauch-
gehélzen aus einheimischen Geholzen bepflanzt werden. Durch diese Kompen-
sationsmaRnahme werden die Schutzgiter Boden und Arten- und Biotop-
schutz, die im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes erheblich beein-
trachtigt werden, aufgewertet. Die MafRnahme wurde textlich festgesetzt.

Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

« den Abbruch der vorhandenen Geb&ude,

« die Herstellung einer Zufahrt zur Elmstrafie (LandesstralRe L 652),

« die Herstellung der begriinten Larmschutzwand an der BergstralRe und die
Gestaltung des angrenzenden Gehweges,

» die Bepflanzung der Stellplatzanlage durch die festgesetzten Baume.

Weitere MaRnhahmen sind nicht erforderlich. Die vorstehenden Malknahmen ob-
liegen dem Eigentlimer des festgesetzten Baugrundstiickes.
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6.1.

6.1.1.

Auswirkungen des Bebauungsplanes auf éffentliche und private Belange

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 genligende VerkehrserschlieBung
den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz
und an das Telekommunikationsnetz
die Erreichbarkeit fir die Mallabfuhr und die Post
eine geordnete Oberflichenentwisserung und Schmutzwasserabflihrung
und -reinigung

» einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

Verkehrserschliefung
Die vorgesehene stralBenseitige VerkehrserschlieBung wurde bereits im Ab-

schnitt 4.5. erldutert. Durch die vorhandenen Stralen kann eine den Anfor-
derungen geniigende VerkehrserschlieBung gewahrleistet werden.

Die Niedersichsische Landesbehtrde fiir Stralenbau und Verkehr regt
folgende Sachverhalte an: Aufnahme der erforderlichen Sichtdreiecke auf be-
vorrechtigte Kraftfahrzeuge im Bereich der Zufahrten nach RAST 06 Tabelle 59
mit 3m/70m gemé&R § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB. Die ortliche Priifung des Sachver-
haltes hat ergeben, dass sich die Sichtdreiecke vollsténdig innerhalb der fest-
gesetzten StraBenverkehrsflaiche befinden. StralRenverkehrsfldchen dienen
grundsétzlich dem Verkehr und sind nicht bebaubar. Eine Festsetzung als von
Bebauung freizuhaltende Fléche 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. Gemal
§ 30 Abs.1 BauGB hat ein qualifizierter Bebauungsplan mindestens Fest-
setzungen Uber Art und MaR der baulichen Nutzung, die iberbaubaren Grund-
stiicksflachen und die értlichen Verkehrsflachen zu enthalten. Die Aufnahme
der zur Erschlieung des Plangebietes dienenden o&ffentlichen Verkehrs-
flachen, auch wenn es sich um Ortsdurchfahrten klassifizierter Straflen handelt,
ist somit erforderlich.

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

Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung: Tréger der Wasserversorgung ist die PURENA GmbH mit

Sitz in Wolfenbiittel. Das Plangebiet ist an die Wasserversorgungsleitungen an-
geschlossen. In der Bergstralle, in der Elmstrale 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 Grundstiicksanschlisse
wurden inzwischen riickgebaut.

Elektroenergieversorgung / Gasversorgung: Trager der Elektroenergiever-
sorgung und der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Eine
Versorgung des geplanten Discountmarktes mit Strom und Gas aus den
aktuellen Ortsnetzen ist mdglich. Das Plangebiet wird entlang des Weges auf
dem Flurstick 30/4 durch ein Versorgungskabel der Avacon AG gequert.
Weiterhin befindet sich an diesem Weg eine Trafostation. Die Anlagen miissen
verlegt werden. Hierzu sind vertragliche Vereinbarungen zwischen dem Vor-
habentrager fiir den Discountmarkt und der Avacon AG geschlossen 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 AG
im Plangebiet. Das Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz angeschlos-
sen. Die Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom verlaufen ausweis-
lich der Ubergebenen Lagepline bis auf zwei inzwischen riickgebaute Hausan-
schliisse im &ffentlichen Raum. Eine Anderung der Abgrenzung der &ffentlichen
Strale ist nicht vorgesehen. Die Telekommunikationskabel sind durch das plan-
gegensténdliche Vorhaben nicht betroffen. Bei der Herstellung der Zufahrt von
der Elmstralie zum Baugrundstiick wird ein Kabel der Deutschen Telekom ge-
quert. Hierfor sind entsprechende Sicherungen in Abstimmung mit der
Deutschen Telekom vorzusehen. Die Deutsche Telekom AG weist in diesem
Zusammenhang auf ihre Kabelschutzanweisungen hin.

Abfallbeseitigung: Triger der Abfallbeseitigung fur Hausmiill und hausmiiltahn-
liche Gewerbeabfille ist der Landkreis Helmstedt. Das Plangebiet ist durch die
Mullabfuhr gut erreichbar.

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

Oberflichenentwisserung: Trager der Regenwasserabfilhrung ist die Stadt
Schéningen, die die Betriebsfiuhrung der Eimregia GmbH Ubertragen hat. Der
Discountmarkt soll an die vorhandene Regenwasserkanalisation angeschlos-
sen werden. Die maximale Einleitmenge des Niederschlagswassers wurde mit
15 Litern/Sekunde festgelegt. Darliber hinaus anfallendes Niederschlags-
wasser soll durch Staukandle unterhalb der Stellplatzanlage riickgehalten
werden. Hierf(r ist ein Staukanal DN 2000 mit einer Lénge von 28 Metern vor-
gesehen. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die dffentliche Kana-
lisation fallen jahrliche Nutzungsentgelte an, die sich gem&R der Satzung der
Stadt Schéningen Uber die Abwasserbeseitigung vom 04.11.1993 in der
aktuellen Fassung richten.
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6.1.3.

6.2.

Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Lischwasser-
menge von 48 oder 96 m¥%h (ber 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 Verfiigung.

Wirtschaftliche Belange, Belange der Nahversorgung
Wirtschaftliche Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die

Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und die
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Diese Teilaspekte dieses offent-
lichen Belanges werden durch den Bebauungsplan geftrdert.

Wesentliches die planerische Entscheidung fiir den Bebauungsplan be-
grindendes Argument ist es, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vantem Sortiment in Schéningen stadtkernnah anzusiedeln, um die Nahver-
sorgung auch fir die nicht oder nur eingeschrénkt mobilen Bevélkerungs-
gruppen, deren Anteil an der Gesamtbevélkerung bei der erwarteten demo-
grafischen Entwicklung weiter zunehmen wird, zu sichern. Hierfur ist es stédte-
baulich erforderlich, den Einzelhandel wieder auf die Innenstadt und innenstadt-
nahe Standorte zu fokussieren, die fuBlaufig und mit dem Pkw gut erreichbar
sind. Unter den derzeitigen Wettbewerbsbedingungen sind Einkaufsmarkte mit
Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (mit Ausnahme von dicht
besiedelten Bereichen in GroRstadten) nur dann planerisch umsetzbar, wenn
sie gleichermafen durch die Kundschaft mit Pkw anfahrbar, fulldufig oder mit
dem Fahrrad gut erreichbar sind. Der Stérkung der innerstédtischen Versor-
gungsstandorte kommt vor dem Hintergrund abnehmender Einwohnerzahlen
von Schéningen eine groRe Bedeutung zu, die eine Konzentration der
Siedlungstatigkeit erfordern. Vor diesem Hintergrund wird die Absicht der Firma
Aldi zwei weitgehend peripher gelegene Standorte zu Gunsten eines innerstadt-
nah gelegenen Standortes aufzugeben und diese einer anderen Nutzung zuzu-
fuhren, begriiRt. Im Ergebnis der Suche nach Standorten, die gleichermalien
eine Innenstadtnéhe, eine méglichst direkte Anbindung an das Hauptverkehrs-
netz und eine tatsachliche Flichenverfugbarkeit aufweisen, hat sich das Plan-
gebiet als einzig geeigneter Standort erwiesen. Die vorstehenden Belange
haben fir die Stadt Schéningen ein (berwiegendes Gewicht.
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6.3. 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). Diesbeziglich wird auf den Umweltbericht Punkt 8 der Be-
griindung verwiesen.

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 Durchfliihrung des Bebauungsplanes verbundenen Verén-
derungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftshildes erheblich beein-
trachtigen konnen, soweit wie méglich vermieden werden und

» dass fUr Beeintriachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompen-
sationsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Die Verdnderungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch den Be-
bauungsplan ergeben sich aus den Fesisetzungen des Bebauungsplanes im
Verhéltnis zum Bestand. Die Bestandskartierung wurde im Juni 2014 vor dem
Abbruch der bestehenden Gebéude vorgenommen. Die Ubersichtskarte der
Bestandsaufnahme ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Fir die Bewertung des Eingriffes wurde das Bewertungsmodell gemaR der Ar-
beitshilfe des Niedersdchsischen Stadtetages (Bierhals 2004) gewahit.
Integriert wurde jeweils die Bodenfunktion.

Grundlage hierfiir ist die Bewertung des Ausgangszustandes. Die Kartierung
erfolgte nach Drachenfels (2011).

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. Stralle Elmstralle Bestand 1666 . 0 0
(OVS)
2. Wege und befestigte Zuwegung 472 - 0 0
(OVW)
3. verdichtetes Einzel- und 1243 - 0 0
Reihenhausgebiet (OED)
4. Hausgdérten (PH) 1394 sehr gering 1 1394
5. artenarmer Scherrasen mit Zier- 3822 sehr gering 1 3822
und Cbstgehbizen
6. Einzelbaum, Baumbestand des 1122* durch- 3 3366
Siedlungsbereiches (HS) schnittlich
8597 8582

* Flachenwert in den vorgenannten Fléchen bereits enthalten
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Dem gegeniiber wird der Zustand nach der zulédssigen Bebauung wie folgt be-

wertet.
Planung:
Biotopbeschreibung Flache Wertigkeit Wert- Wert-
{m?) faktor  punkte
1. StralRe Eimstralie Bestand 1666 - 0 0
(OVS)
2. (berbaubare Flache (OE) 4159 - 0 0
6931 m?x 0,6
3. sonstige versiegelbare Flache 1386 - 0 0
(Stellplatze) 6931 m? x 0,2 {OV)
4. nicht versiegelbare Flache 1386 sehr gering 1 1386
Scherrasen (GRA)
5. Einzelbaum, Baumbestand des durch- 3 2478

Siedlungsbereiches (HS) Be- 859726 schnittlich
stand Elmstrale *

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

* Flachenwert in den vorgenannten Fléchen bereits enthalten

Einem Ausgangszustand von 8582 Wertpunkten steht damit ein Planungszu-
stand von 5964 Wertpunkten gegentiber. Innerhalb des Plangebietes bleibt so-
mit ein Defizit von 2618 Wertpunkten, welches extern kompensiert werden
Mmuss.

Die externe Kompensation erfolgt auf den Flurstlicken 22 und 23 der Flur 5,
Gemarkung Schéningen (Hotenslebener Stralle 22 - bisher als Aldi-Markt
genutzt). Auf dem Grundstiick sind 900 m? Parkplatzfliche zu entsiegeln und
durch Baumanpflanzungen und Strauchhecken zu ersetzen. Dies wird im
Bebauungsplan textlich festgesetzt. Das Grundstlick Hotenslebener Stralle 22
wird hierfiir als sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt.
Hierdurch erfolgt folgende Aufwertung:

Biotopbeschreibung Flache Wertigkeit Wert- Wert-
{m?) faktor  punkte
a) Ausgangszustand - 0 0
sonstige versiegelte Fldche 200
(Stellplatze)
b} Planzustand
Strauchhecke und Baum- 200 durch- 3 2700
bestand im Siedlungsbereich schnittlich

Durch die Entsiegelung von Fléchen und die Anlage einer Baum-Strauchhecke
auf 900 m2 Flache im Siedlungsbereich von Schéningen kann der Eingriff in den
Naturhaushalt kompensiert werden.
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Sonstige Belange des Umweltschutzes
Die sonstigen Belange des Umweltschutzes umfassen im Zusammenhang mit

dem Vorhaben

¢ die Reinhaltung der Gewssser
» die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und
die Larmbekampfung.

Reinhaltung der Gewasser

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

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

Abfallbeseitigung

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

Luftreinhaltung

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

Larmbek&mpfung

Das Plangebiet beinhaltet mit dem Discountmarkt eine Nutzung, die im Umfeld
Larmimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr und durch Kihl- und
Laftungsaggregate verursachen kann. Fir das Vorhaben wurde eine schall-
technische Untersuchung (Ingenieurbiro far Schailschutz Magdeburg GmbH)
erarbeitet, die nachweist, dass bei einer entsprechenden Betriebsfiihrung und
bei Errichtung einer Ldrmschutzwand geméafR den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erhebliche Beeintrachtigungen schiltzenswerter Wohn-
nutzungen auf den angrenzenden Grundstiicken weitgehend vermieden
werden. Der Schallgutachter weist nach, dass die Richtwerte der TA L&rm fur
die allgemeinen und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft
nachts an allen Immissionsorten und tags an allen AuRenwohnbereichen und
Immissionsorten in den Erdgeschossen 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 Be-
urteilungsgrundlage fur stadtebauliche Planungen darstellt. Der Gutachter fiihrt
weiter aus: "In den Obergeschossen kommt es an vier Immissionsorten zu sehr
geringfiigigen Uberschreitungen des genannten immissionsrichiwertes. Diese
sehr geringfiigigen Uberschreitungen liegen alle teils deutlich unter 1 dB(A).
Das menschiiche Horvermdgen ist nicht fahig, Pegelschwankungen in dieser
GréBenordnung wahrzunehmen. Deshalb und vor dem Hintergrund, dass bei
den Rechenansétzen Worsl-case- Anséize Verwendung fanden, sind diese
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Uberschreitungen tolerierbar. Eine Eliminierung dieser vier Uberschreitungen
wiirde eine weitere Erhéhung der L&rmschutzwand erfordern. Hierbei wilrde der
materielle Aufwand nicht im Verhéltnis zum Schutzzweck stehen."”

Hierzu ist erganzend anzufiihren, dass es sich bei den Richtwerten der TA Larm
und bei den Orientierungswerten der DIN 18005 nicht um Grenzwerte, sondern
um Werte handelt, die fiir die jeweilige Art der baulichen Nutzung anzustreben
sind, von denen jedoch auch Abweichungen zuldssig sind. Vorliegend wird die
geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte auch vor dem Hintergrund
der durch die Planung verfolgten stadtebaulichen Ziele der Stadt Schéningen
als tolerierbar erachtet, die der Férderung der verbrauchernahen Versorgung
an einem innenstadtnahen Standort eine erhebliche Bedeutung zumisst. Eine
weitere Erhdhung der Larmschutzanlagen wird als stddtebaulich problematisch
und beeintrachtigend fiir das Ortsbild erachtet.

Erfahrungen an anderen Vorhabenstandorten haben gezeigt, dass die An-
nahmen des Gutachters, die auf einem worst-case-Fall beruhen, in der Um-
setzung der Planung nicht erreicht werden und die tatséchlich messbaren Werte
meist geringer sind. Im Rahmen der Umweltprifung wird auf Grundlage des
§ 4c BauGB festgelegt, dass ein Jahr nach Betriebsaufnahme des Objektes und
auf Anforderung der unteren Immissionsschutzbehérde auch zu spateren Zeit-
punkten Larmmessungen durchgefiihrt werden. Sollte eine Uberschreitung der
durch den Gutachter festgesteliten Werte eintreten, so ist durch eine Ein-
schrankung der Nutzung der Stellplatzanlage, die die wesentliche Emissions-
quelle darstellt, oder durch weitere bauliche Mallnhahmen die Einhaltung der
gutachterlich ermittelten Werte zu gewahrleisten.

Weiterhin mafigebend ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Unter-
suchung vorgegebenen Betriebszeiten, die maximal von 06.30 Uhr bis 21.30
Uhr andauern. Anlieferzeiten wurden ab 06.00 Uhr beriicksichtigt. Die Betriebs-
zeiten sind im Rahmen der Bau- und Betriebsgenehmigung festzuiegen. lhre
Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht zulassig, da diese Festsetzung keinen
bodenrechtlichen Bezug aufweist.

Private Belange
Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen

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

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

- das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert 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 Bergstralle grenzenden Grundstiicke. Das Wohnumfeld
wird sich fiir diese betroffenen Anwohner verdndern. Eine bisher fir
Wohnzwecke genutzte Flache wird einer Nutzung fiir einen Discountmarkt
zugefiihrt. Durch die Stadt Schéningen wird keineswegs verkannt, dass die
Planaufstellung mit einer deutlichen Verdnderung des Wohnumfeldes der
Anwohner der an das Plangebiet angrenzenden Grundstlcke verbunden ist und
aus Sicht der Betroffenen die Lagenachteile durch das grofvolumige
Bauvorhaben mit einer gréf3eren Stellplatzanlage und den hiermit verbundenen
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Storungen gegeniber den Vorteilen durch die Verbesserung der
Nahversorgung iberwiegen. Die Interessen der Nachbarn an der Beibehaltung
des derzeitigen Zustandes sind im Rahmen der vorliegenden Abwagung von
einigem Gewicht. Gleichwohl bedarf auch der Berlicksichtigung, dass ohne die
vorliegende Planung fiir das Plangebiet aufgrund der nicht mehr modernen
Wohnanspriichen genligenden Bausubstanz, des in Schéningen vorhandenen
Uberangebotes an Wohnungen und der vorhandenen Beeintréchtigung der
Wohnnutzung durch den Larm der Bundesstralie B 244 sachgerechte und wirt-
schaftlich tragfdhige Nutzungsoptionen fiir eine Wohnnutzung im Plangebiet
nicht bestehen. Andererseits handelt es sich um eine innerértliche, voll er-
schlossene Fléche, deren bauliche Nachnutzung im Sinne eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden und der Vermeidung der Expansion von Sied-
lungsflachen ist.

Durch das plangegensténdliche Vorhaben erhdhen sich die Stérungen gegen-
iber dem derzeitigen Bestand. Bis auf vier Immissionsorte in den Oberge-
schossen wahrend der Tagzeit werden alle maRgeblichen Orientierungswerte
des Beiblattes 1 der DIN 18005 eingehalten. Die Beeintrachtigungen bleiben
damit in der Regel unterhalb des Grades schédlicher Umwelteinwirkungen. Die
Uberschreitungen an den vier Immissionsorten bleiben unterhalb von 1 dB(A)
und sind nach Auffassung der Stadt Schéningen zu tolerieren. (vergleiche
hierzu Punkt 6.3. der Begriindung)

Das plangegenstandliche Vorhaben ist mit einer Aufschiittung im Osten des
Plangebietes und einer Eintiefung des Geldndes im Westen des Plangebietes
verbunden. Das natirliche Bodenrelief wird hierdurch erheblich verandert. im
Bereich der Aufschittungen wird der Baukdrper errichtet. Entlang der Berg-
stralle entsteht eine Lédrmschutzwand, die einschlieBlich der Aufschiittung an
ihrem Ostlichen Ende eine Hohe von ca. 5,7 Metern liber dem Straenniveau
erreicht. Nach Westen hin verringert sich die Hdhe bis auf ca. 1,0 Meter (ber
StraBenniveau. Der Baukorper selbst wird am &stlichen Ende eine Hohe von
bis zu 12 Meter (iber dem StralRenniveau aufweisen. Dies entspricht der bisher
am Standort vorhandenen zweigeschossigen Bebauung mit geneigtem Dach.
Eine erhebliche Erhdhung der Verschattung nérdlich an die Bergstralle an-
grenzender Wohnbebauung ist mithin nicht zu erwarten. Gleichwohl wird der
groRvolumige Baukérper und die Abgrabung und Aufschittung die Wohnum-
gebung nachhaltig verdndern. Eine "erdr{ickende Wirkung" geht jedoch vom
Baukdrper nicht aus, da seine Hthe der vorhandenen Pragung entspricht.
Insgesamt bleiben die mit der VVerdnderung des Wohnumfeldes verbundenen
Lagenachteile fiir die angrenzenden Grundstiicke innerhalb des Rahmens, der
auf Grundlage der Sozialbindung des Eigentums zu tolerieren ist. Die Belange
der Stérkung der verbrauchernahen Versorgung an stédtebaulich integrierten
Standorten in bisher unterversorgten Bereichen erfordern diese Tolerierung.
Ihnen ist vorliegend der Vorrang einzur8umen, um eine innenstadinahe und
verbrauchernahe Versorgung auch nichtmobiler Bevélkerungsgruppen flachen-
deckend in der Stadt Schdningen zu sichern.

Biro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke Seite 20
Abendstraie 14a, 39167 Irxieben, Tel.Nr.039204/911660 Fax 911670



Bebauungsplan "Discountmarkt Eimstrale / BergstralRe” - Stadt Schéningen

6.5.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde eine Stellung-
nahme durch eine anwaltliche Vertreterin von betroffenen Bilirgern in der Nach-
barschaft des Plangebietes abgegeben, in der zusammenfassend folgende
bebauungsplanrelevante Sachverhalte vorgetragen wurden:

a) Die Gebietseinstufung der Flache slidlich der EImstrae und westlich des

Schéfertores sei fehlerhaft als aligemeines Wohngebiet vorgenommen wor-
den, statt dessen handele es sich um ein reines Wohngebiet.

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

"Fir die Grundstiicke ... Eimstralle 11d bzw. 11a, ist die Einordnung als
allgemeines Wohngebiet demgegenlber aller Voraussicht nach nicht zu be-
anstanden. Fir das sidlich der EImstrale und westlich der Stralle Schéfer-
tor gelegene Gebiet gilt dies schon deshalb, weil der Bebauungsplan der
Stadt Schéningen "Klostergut St. Lorenz" die Grundstiicke ... einem allge-
meinen Wohngebiet zuordnet. Selbst wenn dieser Bebauungsplan - wie von
den Antragstellern geltend gemacht - funktionslos geworden sein sollte, weil
die Absicht, im Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Sport- und Golf-
hotel anzusiedeln, endgiiltig aufgegeben worden sei, steht der westlich des
Klosterwegs angelegte Golfplatz, der mit entsprechendem Zu- und Ab-
fahrtsverkehr Uber den Klosterweg verbunden ist, einer Einordnung als rei-
nes Wohngebiet entgegen. Gleiches gilt im Ergebnis fur den Kiosk / die
Gaststétte EImklause unter der Anschrift ElImstrae 11e.”

Zu den vorstehenden verwaltungsgerichtlichen Ausfithrungen ist hinzu zu
fiigen, dass der Bebauungsplan Klostergut St. Lorenz keineswegs funk-
tionslos ist. Er verfolgt das Ziel der Sicherung des Denkmalensembles des
Klosters und Klostergutes, der Parkanlage und deren Ergénzung durch ein
Sport- und Golfhotel und der Sicherung eines allgemeinen Wohngebietes
an der Elmstrae. Der Bebauungsplan ist beziiglich eines Teilaspektes der
Schaffung des Sport- und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist
die Realisierung dieses oder eines ahnlichen Vorhabens weiterhin stédte-
baulich beabsichtigt. Nachdem kurzristig eine Realisierung des Sport- und
Golfhotels sich als nicht wirtschaftlich tragfahig erwies, wird derzeit als
bestétigtes Projekt im Rahmen des Leader Programmes die Entwicklung
des Standortes Klostergut zum Wissenschaftscampus angestrebt. Dies
beinhaltet die Schaffung von Beherbergungs- und Schulungseinrichtungen
fuir junge Wissenschaftler im Zusammenhang mit den im Paléon stattfinden-
den Kolloquien und den stetig andauernden Grabungsarbeiten. Gemeinsam
mit dem Deutschen Jugendherbergswerk und dem Kloster- und Studien-
fonds wird die Verlagerung der im Elm bestehenden Jugendherberge an
den Standort Klostergut und deren Erweiterung durch Schulungsrdume
angestrebt. Das bisher vorgelegte Planungsziel der Errichtung eines Beher-
bergungsbetriebes fiir Sportler und Golfer wird hierdurch modifiziert und
fortentwickelt. Dies erfordert eine Anpassung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes, flhrt jedoch nicht zur Funktionslosigkeit des bisher wirk-
samen Bebauungsplanes. Auch die langfristige Umsetzung eines Sport-
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und Golfhotels ist dabei nicht auszuschlieBen. Die Stadt Schéningen
erkennt hierfir Umsetzungschancen im Rahmen der beabsichtigten touris-
tischen Entwickiung des regionalen Bereiches sldlich von Helmstedt. Mit
dem Paléon und dem Grenzdenkmal Hotensleben bestehen bereits touris-
tische Anziehungspunkte, die zukiinftig nach Beendigung des Kohlen-
abbaus durch die Rekultivierung der Tagebaue zu einer attraktiven Seen-
landschaft ergénzt werden. Der zuné&chst bis 2032 entstehende Lappwald-
see wird das groBte Gewasser Ostniedersachsen darstellen und soll touris-
tisch entwickelt werden, weshalb fiir die Planung des Golfhotels zumindest
langfristig Umsetzungschancen gesehen werden. Weiterhin setzt eine
Funktionslosigkeit eines Bebauungsplanes voraus, dass dies auch in den
beurteilungsrelevanten Teilen des Plangebietes gegeben ist. Der Schutz
der Sicherung des Denkmalensembles Klostergut und die Entwickiung von
aligemeinen Wohngebieten an der Elmstralie wurden umgesetzt, so dass
der Bebauungsplan fir diese Teilbereiche auch ohne die Realisierung des
Golfhotels zweifellos wirksam ist. Auch ohne den Bebauungsplan ergibt sich
jedoch eine Pragung als allgemeines Wohngebiet. Wie von der Vertreterin
der Anwohner dargelegt, wird die EImklause auf dem Grundstlick ElmstralRe
11e seit Anfang 2015 nicht mehr betrieben. Sie besteht als bauliche Anlage
fort. Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass die genehmigte Nutzung nicht
wieder aufgenommen werden kdnnte. Der Bestandsschutz ist nicht erlo-
schen, insofern tréagt sie zur Pragung der ndheren Umgebung bei. Die EIm-
klause ist nicht der einzige Sachverhalt, der Priagung des Gebietes
bestimmt. Neben der EImklause sind eine Arztpraxis mit erheblichem Pa-
tientenverkehr und die Zufahrt zum Golfplatz vorhanden. Ein Gebiets-
charakter kann auch nicht allein aus 7 Grundsttcken an der Elmstrafie und
dem Klosterweg abgeleitet werden, von denen fiinf Grundstlcke fir Woh-
nen, ein Grundstick fiir Wohnen und Praxis und ein Grundstiick fir den
derzeit geschlossenen Imbiss genutzt werden. Es ist die Prégung der néhe-
ren Umgebung an der Eimstral’e, am Schéfertor, Klostergasse einschliel-
lich des Klostergutes mit heran zu ziehen. Die Stadt Schéningen héalt daher
an der Einstufung des Gebietes als allgemeines Wohngebiet fest.

b) Die Vertreterin der Nachbarn beméngelt die Aussagen des schall-

technischen Gutachtens im Hinblick auf die angenommene Bewegungs-
haufigkeit der Pkw von 0,15 Pkw-Bewegungen statt 0,17 Pkw-Bewegungen
pro Stunde und m? Nettoverkaufsflache und beruft sich hierbei auf Aus-
sagen des TUV Rheinland.
Zunéchst ist anzufiihren, dass das schalltechnische Gutachten auf das kon-
krete Vorhaben abstellt. Dieses Vorhaben ist insoweit fir den Bebauungs-
plan relevant, als es dessen Umsetzbarkeit unter den gegebenen immis-
sionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen belegt. Gleichwohl ist darauf
hinzuweisen, dass geman Punkt 8.4. des Umweltberichtes festgelegt ist,
dass als Malinahme zur Uberwachung des Bauleitplanes entsprechende
Kontrollmessungen festgelegt wurden. Als Konsequenz aus diesen Kontroll-
messungen kann eine Nutzungseinschrénkung des Parkplatzes oder die
Beauflagung zusétzlicher SchallschutzmaRBnahmen resultieren soweit die
ermittelten Werte nicht eingehalten werden. Die Einhaltung der berechneten
Werte wird daher nicht allein Gber den Berechnungsalgorithmus, sondern
auch iber L&rmmessungen des tatsachlichen Lirms gewahrleistet.
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Zum Berechnungsansatz bezieht der Schallgutachter im Gutachten unter
Punkt 6.1.1. umfassend Stellung. Insbesondere wird hinreichend und in Ab-
stimmung mit den zustindigen Immissionsschutzbehdrden dargelegt,
warum der Maximalwert von 0,17 Pkw-Bewegungen pro Stunde und m?
Nettoverkaufsflache fur das Vorhaben nicht angenommen wurde. Hierzu ist
anzufiihren, dass der in der Parkplatzldrmstudie durchschnittliche Wert
unter Beriicksichtigung von Aktionstagen Tabelle 8 bei 0,137 Pkw-Be-
wegungen pro Stunde und m? Nettoverkaufsflache liegt und daher der an-
genommene Wert von 0,15 Pkw-Bewegungen pro Stunde und m2 Nettover-
kaufsflache eine sachgerechte Annahme bildet. Der Gutachter fithrt hierzu
ergénzend aus:

Wiirde man eine Wichtung der einzelnen Stellplatzflachen nach Abstand
vom Haupteingang vornehmen, wie es die Ergebnisse einer Untersuchung
im Rahmen einer Diplomarbeit des Herrn Dipl.-Ing. Robert Schenderlein,
TUV Reinland Grebner Ruchay Consulting GmbH, Frankfurt/M. belegen
(Fachzeitschrift LArmbek&mpfung, Nr.1, Januar 2015) und dariber hinaus
das dann mdégliche sogenannte geitrennte Verfahren (Parkplatzlarmstudie
Pkt. 8.2.2) als Rechengrundiage verwenden, wiirden die Teilbeurteilungs-
pegel an den Immissionsorten deutlich geringere Werte aufweisen und er-
fahrungsgemanR mehr der Realitdt entsprechen. Maximal gleich hohe Tei-
limmissionspegel wiirden sich lediglich an Immissionsorten gegeniiber der
Parkplatzeinfahrt einstellen.

Die Annahme eines 12%igen Anteils von Kunden, die den Markt fultl&ufig
aufsuchen ist sachgerecht. Die Uberschneidungen mit den Einzugsbe-
reichen anderer Markte bleiben bei einem Luftlinienabstand von 680 Metern
zum NP-Markt an der Helmstedter Stral’e und 720 Metern zum Penny Markt
an der Beguinenstralle gering, wohingegen der futldufige Einzugsbereich
nach Nordwesten sich deutlich weiter als die angenommenen 500 Meter
ausdehnen dirfte, da aiternative Standorte dort nicht gleichermafien er-
reichbar sind. Der von der Vertreterin der Blrger angefiihrte Einzugsbereich
des Marktes auch (ber das Stadigebiet hinaus, ist nicht belegbar, da in
Hétensleben, Schéppenstedt und Helmstedt Discountmérkte des gleichen
Anbieters bestehen.

¢} Die Vertreterin der Nachbarn beméngelt Annahmen des Schallgutachters
zum Lampegel der Kiihlaggregate, der 100 dB(A) betrage und nicht wie
angenommen 94 dB(A). Hierzu fihrt der Schallgutachter aus: Nach Recher-
chen bei einschidgigen Kihlaggregatherstellern ist festzustellen, dass
moderne Klhlaggregate, die an Lieferfahrzeugen der bekannten Discount-
markt-Ketten Deutschlands Verwendung finden (z.B. Marken Carrier oder
Thermo King) einen Schalldruckpegel je nach Typ und Grdle zwischen 60
dB(A)@1m und 80 dB(A)@1m verursachen; dies bedeutet Schallleistungs-
pegel zwischen 68 dB{A) und 88 dB(A). Die Schalldruckpegel sind Garan-
tiewerte der Hersteiler. Ein vom Gutachter des TUV Rheinland genannter
Schallleistungspegel von Lwa 2 100 dB(A) entspricht nicht mehr dem Stand
der Technik. Der in der Immissionsprognose in Ansatz gebrachte Schall-
leistungspegel von Lwa = 94 dB(A) wurde als Durchschnittswert bei von der
Ingenieur fiir Schallschutz GmbH Magdeburg durchgefiihrten Messungen
nach dem Jahr 2004 ermittelt, als Hersteller noch keine Angaben zu
Schalldruckpegeln in die technischen Dokumentationen der Kiihimaschinen
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gemacht haben. Somit kann dieser Wert im Vergleich zu den von Herstellern
genannten Angaben als ein Wert zur sicheren Seite hin betrachtet werden.
Die Vertreterin der Anwohner filhrt weiter aus, dass nach Erfahrungen des
TOV die Anlieferungszeit fiir die Kihlware nicht den Ublichen Belieferungs-
zeiten entspréache. Dieser Sachverhalt ist durch Auflagen zu den Beliefe-
rungszeiten in der Baugenehmigung Idsbar.

d) Weiterhin wird beméngelt, dass die Schallquelle eines fahrenden Lkw mit

0,5 m zu niedrig angesetzt sei, sie betrage (iblicherweise 1,0 m und der
schallharte Boden der Parkplatze wiirde zu zusatzlichen Reflexzonen fiih-
ren. Wesentliche Schallquellen von Lkw’s sind die Motoren, die Luft-
druckbremsen und die Reifenabroligerdusche. Wéahrend fir die Motoren
eine Einbauhthe von 1,0 Meter der typischen Anordnung in Lkw's ent-
spricht, entstehen die Bremsgerausche in geringerer Héhe und die Reifen-
abrollgerdusche ebenerdig. Hierfir eine gemittelte Héhe von 0,5 Meter
anzunehmen ist sachgerecht.
Der Schallgutachter hat weiterhin Proberechnungen mit den Einsteliungen
.Lkw 1 m Uber Gelénde" und einem zusétzlichen Bodeneffekt von absolut
schallharter Boden (gegléttete Betonplatte) durchgefiihrt. Diese haben an
insgesamt 8 von 27 Immissionsorten in jeweils einem Geschoss eine
Pegelerhéhung von 0,1 dB(A) ergeben. An Immissionsorten mit gering-
fiigigen Uberschreitungen kommt es zu keinen Erhdhungen der Pegel. Wie
in der schalltechnischen Untersuchung beschrieben, wurde von einer
Parkplatzoberfldche aus Betonverbundsteinen mit einer Fugenbreite von b
> 3 mm ausgegangen. Zuschldge, die aus der Beschaffenheit des Park-
plaizes resultieren, werden automatisch vom Berechnungsprogramm be-
riicksichtigt. Aus den vorstehenden Sachverhalten ist festzustellen, dass
eine relevante Erhéhung der Beurteilungspegel hieraus nicht resultiert.

e) Die Vertreterin der Nachbarn bezweifelt die Richtigkeit der Berechnungs-
ergebnisse und fordert die Vorlage der Ausbreitungstabellen. Diese wurden
inzwischen zur Verfigung gestellt. Es ist jedoch in diesem Zusammenhang
erneut auf die im Umweltbericht festgelegten MaRnahmen zur Uber-
wachung der Auswirkungen des Bauleitplanes zu verweisen, die als Neben-
bestimmungen im bauordnungsrechtlichen Verfahren zu sichern sind.

f) Die Vertreterin der Nachbarn filhrt an, dass eine Uberschreitung der Be-
urteilungspegel von bis zu 1 dB(A) laut TA Larm nur bei einer Vorbelastung
zulissig sei. Dieser Sachverhalt trifft jedoch nur auf die Regelfallpriifung
nach Punkt 3.2.1. der TA Larm zu. Diese ist vorliegend nicht allein mafR3geb-
lich, da eine ergénzende Prifung im Sonderfall nach Punkt 3.2.2. zur An-
wendung kommt. Es ist darauf hinzuweisen, dass die mafigebliche Beur-
teilungsgrundlage im Bauleitplanverfahren nicht die TA L&rm, sondern die
DIN 18005 ist. Beiblatt 1 der DIN 18005 gibt Orientierungswerte fiir Bauge-
biete vor, die im Einzelfall insbesondere bei einer besonderen Standort-
bindung des Vorhabens {berschritten werden dirfen, wenn gewichtige
stidtebauliche Griinde dies erfordern. Dieser Sachverhalt ist vorliegend ge-
geben. Die Belange einer verbrauchermnahen Versorgung erfordern fir den
bisher unterversorgten Nordwesten des Stadtgebietes die Einordnung eines
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fullaufig erreichbaren Einzelhandelsbetriebes, der nahversorgungsrele-
vante Sortimente anbietet. Dieser Sachverhalt bewirkt eine besondere
Standortbindung im Sinne des Punktes 3.2.2.b) der TA Larm, die eine vom
Regeilfall abweichende Beurteilung gestattet.

g) Die Vertreterin der Nachbarn flihrt aus, es handele sich beim pilangegen-

sténdlichen Vorhaben nicht um einen Nahversorgungsmarkt, da dieser die
Verkaufsfliche von 800 m? liberschreite und nicht Giberwiegend durch die
Kundschaft des fuBldufigen Einzugsbereiches genutzt werde.
Diesen Ausfiihrungen ist insofern zu zustimmen, dass das VVorhaben keinen
Nahversorgungsmarkt im Sinne der Definition des Gesetzgebers und der
darauf aufbauenden verwaltungsgerichtlichen Prazisierungen beinhaltet. Es
ist ausdriicklich von einem Discountmarkt mit einer Verkaufsflaichengréf3e
von 1.200 m? ausgegangen worden. Hierbei darf nicht verkannt werden,
dass aufgrund des derzeit stattfindenden Strukturwandels im Einzelhandel
klassische Nahversorgungsmarkte bis 800 m? Verkaufsfliche nicht mehr
den Anforderungen des Wettbewerbs der Einzelhandelsanbieter entspre-
chen. Sie werden nur noch in GroRstadten errichtet, in denen ein ausrei-
chendes Flachenangebot aufgrund der Siedlungsdichte nicht umsetzbar ist
oder von wenigen Betreibern noch in kleineren Orten in denen die Kaufkraft
far groRere Markte nicht ausreicht. Mérkte mit weniger als 800 m? Verkaufs-
flache bieten keinen ausreichenden Platz, fir die von den Kunden erwartete
Angebotsbreite im Lebensmitteleinzelhandel. Der Einzelhandel fordert
daher heute fiir die Nahversorgung BetriebsgroRen, die nur noch durch Ein-
richtungen nach § 11 Abs.3 BauNVO erflllt werden kénnen. Um eine
flachendeckende Nahversorgung zu sichern, verfolgt die Stadt Schéningen
das Ziel, diese gro¥léchigen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten im Stadtgebiet so anzuordnen, dass von allen
Teilen des bebauten Stadtgebietes aus jeweils zumindest ein Markt fuBlau-
fig erreichbar ist. Die Standortwahl fur das Vorhaben entspricht diesem Ziel,
da der Nordwesten des bebauten Stadtgebietes derzeit keine fulllaufig
erreichbaren Mérkte mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten aufzu-
weisen hat. An den Standorten der geplant zu schlieenden Méarkte in der
Hoiersdorfer Stralle und der Hétenslebener Stra3e sind in der Umgebung
weitere Méarkte vorhanden, die eine fuBlaufig erreichbare Nahversorgung
gewshrleisten. Dies begriindet hinreichend das Erfordernis des geplanten
Marktes.

h) Die Vertreterin der Nachbarn macht eine unzumutbare Beeintréchtigung der
Wohnverhéltnisse durch Verschattung, die eine Verunstaltung durch die
nachhaltige Verdnderung der Bodenoberfliche und die erdriickende
Wirkung von Baukérper und Larmschutzwand geltend.

Diese Sachverhalte wurden bereits im verwaltungsgerichtlichen Verfahren
vorgetragen. Seitens des Verwaltungsgerichtes Braunschweig wurde hier
im Eilverfahren keine Unzumutbarkeit erkannt. Vorausgestellt sei, dass
durch das plangegensténdliche Vorhaben unzweifelhaft eine wesentliche
Verdanderung des Wohnumfeldes der Betroffenen erfolgt. Durch erhebliche
Abgrabungen und Aufschittungen bis ca. 4,5 Meter wird das Bodenrelief
verandert. Das Plangebiet wird durch eine grofflachige Stellplatzanlage und
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den groRflachigen Baukdrper geprigt. Eine Larmschutzwand wird das Plan-
gebiet nach Norden abschirmen.

Seitens der Nachbarn wird geltend gemacht, dass hierdurch eine Verun-
staltung vorliege. Dies kann nicht erkannt werden. Gelandebewegungen
sind in hdngigem Gelénde in der Regel fir gréllere Bauvorhaben erforder-
lich. Es entstehen B&schungsbereiche, die begriint werden und sich hier-
durch nach angemessener Entwickiungszeit in das Umfeld einfiligen. Fiir die
Larmschutzwand ist eine Begriinung festgesetzt, die die Einbindung in die
Umgebung férdern soll. Die Stellplatzanlage wird befestigt und randlich be-
griint. Es erfolgt eine fir die geplante Nutzung angemessene Gestaltung
des Baukérpers. Eine Verunstaltung ist hieraus nicht abzuleiten. Einkaufs-
mérkte einschlieBlich der zugehdrigen Stellplatze sind Bestandteile des
stidtischen Siedlungsgebietes und gehtren somit zum stddtischen Er-
scheinungsbild.

Zur Verschattung fiihrt die Vertreterin der Nachbarn aus, dass die ehe-
maligen Wohngebiude inzwischen abgebrochen seien und somit keine ge-
eignete Beurteilungsgrundlage fiir Ver&nderungen mehr bilden wiirden.
Dieser Auffassung kann nicht gefolgt werden. Der Abbruch der Geb&ude
erfolgte ausschlieBlich zur Baufreimachung fir das plangegenstandliche
Vorhaben nach Vorliegen einer Teilbaugenehmigung. Der Abbruch steht
mithin in untrennbarer Verbindung zum plangegensténdlichen Vorhaben.
Beurteilungsgrundlage fiir die Zunahme der Verschattung bildet daher der
Vergleich zwischen dem Ausgangszustand mit den vorhandenen zweige-
schossigen Wohngeb&uden mit Dach und dem plangegensténdlichen Vor-
haben. Hierbei ist festzustellen, dass die von der Vertreterin der Nachbarn
geltend gemachte Verschattung der Grundstlicke Bergstra3e 4, 6, 8, 10 und
12 bereits bisher bestand. Die Aufienwohnbereiche dieser Grundstiicke
sind daher an der Nordseite angecrdnet. Fiir die Grundstiicke Untere Burg-
breite 1 und 2 und BergstralRe 14 wird sich die Situation der Verschattung
sogar verbessern, da das ehemalige Gebédude Bergstrale 7, 9 deutlich
héher war als die geplante Larmschutzwand. Aus diesem Sachverhalt kann
daher keine unzumutbare Beeintréchtigung erkannt werden. Eine er-
driickende Wirkung der Baukorper ist bei den geplanten Gebdudehthen
nicht zu erwarten. Bauordnungsrechtlich erforderliche Abstandsflachen
werden eingehalten.

i) Die Vertreterin der Nachbarn macht geltend, dass aufgrund der Verkehrs-

zunahme durch den Markt erhebliche Larmbeeintrachtigungen durch den
Stralenverkehr im Abschnitt der Elmstralte zwischen Schéfertor und der
Grundstiickszufahrt entstehen wiirden.
Dies wurde durch den Schallgutachter untersucht (Seite 23 der schall-
technischen Untersuchung). Eine Uberschreitung der Grenzwerte der
16. BImSchV wurde nicht festgestellt. Auch die Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 der DIN 18005 werden eingehalten.

j) Aus Sicht der Vertreterin der Nachbarn seien nicht ausreichend Stellplatze
vorhanden. Es wird daher eine Belastung durch Parken in den angrenzen-
den o&ffentlichen Straflen und Parksuchverkehr erwartet. Das plangegen-
standliche Vorhaben beinhaltet die Herstellung von 80 Stellplatzen. Nach
den Ausflhrungsbestimmungen zu § 47 NBauO sind fiir groBflachige
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k)

Einzelhandelsbetriebe 1 Einstellplatz je 10 bis 20 m* Verkaufsnutzfliche
herzustellen. Dies sind bei einer Verkaufsfldche von 1.200 m? 60 bis 120
Stellplatze. Aufgrund der in das Stadigebiet integrierten Lage des Vor-
habens mit einem Anteil von ca. 12% fuBidufiger Kundschaft wurde bauord-
nungsrechtlich beurteilt, dass 80 Stellplatze ausreichend sind. Die Er-
fahrung an anderen Marktstandorten zeigt, dass die Anzahl der Stellplétze
oft deutlich (iberdimensioniert ist. Da die Schaffung von Stellplatzen mit der
Versiegelung von Boden und mit erheblichen Eingriffen in die Bodenfunktion
verbunden ist, soll die Anzahl der Stellplatze auf das notwendige MaPR be-
schrankt bleiben. 80 Stellpldtze sind fiir das Vorhaben ausreichend. Ver-
kehrliche Probleme und ein Zuparken der benachbarten Bereiche sind nicht
zu erwarten. Die Zufahrt zum Vorhabengrundstiick ist verkehrlich geordnet
mdglich.

Die Vertreterin der Nachbarn fordert eine formelle UVP durchzufiihren.
Gemal § 17 Abs.1 UVPG wird die UVP in Bebauungsplanverfahren als
Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchgefiihrt.

6.6. Offentliche Auslequng des Planes
Im Rahmen der dffentlichen Auslegung wurde wiederum eine Stellungnahme
durch die anwaltliche Vertreterin von betroffenen Biirgern in der Nachbarschaft
des Plangebietes abgegeben. Diese ist dem Abwéagungsprotokoll bzw. nach
Erstellung der zusammenfassenden Erkldrung zu entnehmen.

7. Fldchenbilanz
GrolRe des Plangebietes 8.597 m?
» Sondergebiet Discountmarkt 6.931 m?
e Strallenverkehrsfliche 1.666 m?
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8. Umweltbericht zum Bebauungsplan .
"Discountmarkt Elmstrafe / BergstraBe™ Stadt Schéningen
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8.1. Inhalt und Ziele des Bebauungspianes

Ziele des Bebauungsplanes:

o Errichtung eines Discountmarktes mit einer Verkaufsfliche von 1.200 m? einschlieR-
lich der erforderlichen Stellplatze

o Stdrkung der verbrauchernahen Versorgung an einem zentrumsnahen Standort in
Schoéningen

Inhalt des Bebauungsplanes:

1. Festsetzung eines Sondergebietes flir groflachige Einzelhandelseinrichtungen zur
Errichtung eines Discountmarktes mit 1.200 m? Verkaufsfliche auf einem
Grundstiick von 6.931 m?

2. Festsetzung einer Grundftachenzahl von 0,6 bei einem Vollgeschoss und einer Ge-
b&udehéhe von maximal 7,5 Metern, Anordnung der (iberbaubaren Flache im Osten
des Sondergebietes bei abweichender Bauweise

3. Festsetzung der Flachen fiir die Stellpldtze und einer Lérmschutzwand zur L&rmab-
schirmung gegeniiber dem reinen Wohngebiet an der Bergstralie

4. Festsetzung einer Anpflanzung von Baumen (ein Baum je 200 m? versiegelte FlAche)
5. Festsetzung eines Zufahrtsbereiches zur Eimstralle
6. Festsetzung der Zulassigkeit von Aufschiittungen
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Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Grohe des Plangebietes 8.597 m?
e Sondergebiet Discountmarkt 6.931 m?
= StraBenverkehrsflache (Bestand) 1.666 m?
o Uberbaubare und versiegelbare Fléche 5.445 m?

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachpléinen und Fachgesetzen und der
Art der Berlcksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

Schutzqut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

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

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

Art der Berlicksichtigung:

Beurteilung der Auswirkungen des plangegensténdlichen Vorhabens auf die Wohn-
verhéltnisse in den benachbarten Wohngebieten unter Hinzuziehung eines schali-
technischen Gutachtens, Festsetzung von MalRnhahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Schutzgut Artenschutz und Biotope

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

planerische Grundlagen:

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

Ziele des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung geschitzter Biotope oder geschiitzter Land-
schaftsbestandteile, Vermeidung einer Beeintrdchtigung 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 Berlicksichtigung:

Einschdtzung des Vorkommens besonders geschitzter Pflanzenarten und be-
sonders geschiitzter Biotope auf Grundiage einer Kartierung der Biotoptypen, Ver-
meidung und Minimierung von Beeintrachtigungen im Plangebiet, Bezifferung des
verbleibenden Eingriffs in den Naturhaushalt
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Schutzqut Boden

gesetzliche Grundlagen:

Niedersdchsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG), Bundes-Bodenschutzver-
ordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Niedersichsisches Ausfilhrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:

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

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

Schutzgut Wasser

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

pltanerische Grundlagen:
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008)

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

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

geordnete Schmutzwasserableitung und -behandlung durch Anschluss an die
Kanalisation, Minimierung der Versiegelung auf das erforderliche Mal, geordnete
Niederschlagswasserableitung, verbal argumentative Bewertung der Eingriffe in das
Schutzgut Grundwasser, Oberflaichengewisser sind nicht betroffen

Schutzgut Luft / Klima

gesetzliche Grundiagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatG)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrich-
tigung des lokalen Klimas

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitét und Klima
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Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:

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

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung des Landschaftsbildes

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

Schutzqut Kultur und Sachaqiiter

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

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
nicht erkennbar betroffen

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

Bestandsaufnahme der einschlégigen Aspekie des derzeitigen Umweltzustandes

einschlieflich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-

tréchtigt werden
Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wurde bisher fiir Wohnzwecke genutzt. Aufgrund der teilweisen Aus-
pragung durch begriinte Bereiche und der intensiven Nutzung der Fulwege an der
Eimstrafie zum Erreichen der Erholungsrdume (Volkspark) ist dem Gebiet eine ein-
geschrénkte 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 Strallenldrm der Bundesstralle B 244 ausgesetzt.
Von Siiden wirken daher auf das Gebiet erhebliche Larmimmissionen ein.

Schutzgut Artenschutz und Biofope

Der Bestand an Biotopen wurde im Juni 2014 aufgenommen. Gleichzeitig wurde eine
artenschutzrechtliche Kartierung durch einen Fachgutachter durchgefiihrt. Folgende
Biotoptypen wurden im Plangebiet festgestellt:
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OED - verdichtete Einzelhaus-
bebauung

PH-  Gaérten (iberwiegend
Vor- und Ziergérten)

| GRA/ Scherrasen mit Zier- und

BZ -  Obstgehélzen

OVW - Weg befestigt

OVS - Stralke befestigt

~| HS - Einzelbaum des

Siedlungsbereiches

Die zum Erhebungszeitpunkt vorhandene Bebauung war zweigeschossig mit ge-
neigtem Dach. Die Zier- und Hausgérten waren als Bereiche intensiver Pflege Uiber-
wiegend durch Scherrasen und Ziergeholze geprédgt. Entlang der Bergstrale wurde
eine schmal beschnittene Laubgeh&lzhecke kartiert. Die Flachen zwischen den Ge-
bduden und der Elmstrafie wurden durch groRflichige Scherrasenbereiche inten-
siver Pflege mit kleinen Gehd&lzbereichen aus Ziergehélzen und einigen jiingeren
Kernobstbaumen gebildet. Wesentliche, wertgebende Elemente sind die Einzelge-
hélze 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 EimstraRe. Ostlich
der Einmiindung des Schéfertores sind zwei Reihen Rosskastanien zwischen der
Fahrbahn und dem Fufiweg und nérdlich des FulRweges vorhanden. Die Baumreihen
befinden sich im offentlichen StraBenraum und sollen erhalten werden. Auf dem
Vorhabengrundstiick selbst waren finf Birken (davon zwei zweistdmmige Birken) mit
einem Stammdurchmesser bis zu ca. 50 ¢cm, ein Ahorn sowie einige kleinere Obst-
und Ziergehdlze vorhanden. An der Bergstralle befanden sich vier ausgewachsene
ca. 40 Jahre alte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die geschéadigt sind
und beseitigt werden mussten.

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

Artenschutz

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

kommentierte Artenliste

verwendete Abkiirzungen: BV - Bruivogel
BP - Brutpaar
NG - Nahrungsgast
UG - Untersuchungsgebiet
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e Rotmilan (Milvus milvus} - wiederholt fliegend registriert, NG im untersuchten Ge-
biet

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

s Mauersegler (Apus apus) - regelméflig bis 20 Exemplare fliegend beobachiel,
NG ohne Biotopbindung zum UG

s Rauchschwalbe (Hirundo rustica) - bis zu 8 Tiere fliegend registriert, NG ohne
Biotopbindung zum UG, in der Gebdudesubstanz wurden keine Nester gefunden

* Mehischwalbe (Delichon urbica} - 2-3 Tiere fliegend festgestellf, NG ohne Bio-
topbindung zum UG, an den Geb&duden keine Nester

» Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) - wiederholt Nahrung suchend
(Jungenfiitterung) im UG und vereinzelt singend beobachtet, BV im Ostteil des
UG (wohi zur Bergstrafie hin)

o  Amsel (Turdus merula) - hdufig im UG und in seinem Umfeld festgestellf, BV in
den dichten Gebliischstrukturen im Ostteil, auch in Gehblzen zwischen den
Bldcken im Westteill méglicher BV

» Zaungrasmiicke (Sylvia curruca) - vereinzelt im Mittelteil des Gebistes zwischen
den Blécken rufend registriert, BV im Gebiet

e Mbnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla) - BV in den dichten Geblischstrukiuren im
Ostteil, rufend und Junge fiitternd beobachtet

e Zilpzalp (Phylloscopus collybita) - BV im unfersuchten Gebiet, in den Baum-
strukturen im Westteil regelméaBig verhdrt

» Kohimeise (Parus major) - BV mit 2-3 BP im Gebiet (teils wohi an der Bau-
substanz)

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

s FElister (Pica pica) - NG im untersuchten Gebiet, BV in der ndheren Umgebung

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

o  Star (Sturnus vulgaris) - Fulter iragend beobachtet, keine gesicherten Brutnach-
weise im Gebiet, woh! keine Bruthéhlen in der Baum- und Bausubstanz des UG

e Haussperling (Passer domesticus) - im Gebiet regelméflig zu verhdren und zu
beobachten, BV wohl an der Bausubstanz mit 2-3 BP

o Buchfink (Fringilla coelebs) - rufend registriert, Brutpiatz wahrscheinlich stdlich
der Elmstrafle auf benachbartem Grundstiick, NG im untersuchten Gebiet

e Girlitz (Serinus serinus) - eingeflogen ins Gebiet und nach Norden auf Nachbar-
grundstiicke ndrdlich der Bergstrafle ausweichend, hier wohl BV, NG im Gebiet

o Griinfink (Carduelis chloris) - vor allem in der Westhéifte registriert, hier sind ent-
lang der BergstraBe auch einige Nadelgehdlze vorhanden, die als Bruiplafz
dienen kénnien

o Stieglitz (Carduelis carduelis) - NG in den Obstbdumen im Mittelteil des Grund-
stiicks
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Bewertung durch den Gutachter:

Die Anzahl der nachgewiesenen Arten entspricht in Anbetracht der Ausstattung und
der GréBe des Unfersuchungsgebietes durchaus den Erwartungen. Nicht auszu-
schlieBen ist jedoch, dass nur gelegentlich und/oder zeitweilig im Gebiet auftretende
Arten nicht mit erfasst wurden. Als Beispiel sei hier die Bachstelze genannt, die auf-
grund der Ausstattung des Gebietes und seines Umfeldes durchaus erwartet werden
konnte. Dazu zdhlen auch ziehende und/oder Uberwinternde 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 ldsst unter Einbeziehung der angrenzenden Randbereiche
des Untersuchungsgebietes auf eine mittlere bis gute Ansiedlung von Brutvégein
schiieflen. Im Planungsraum selbst sind gegenwértig zehn Arten als Brutvigel be-
legt. Die in unmittelbarer Nachbarschaft briltenden Arten sind auf jeden Fall als
potenzielle Brutvégel einzuschétzen.

Auf der Grundlage der BArtSchV sind alle Vogelarten — soweit nicht streng geschiiizt
- als besonders geschiitzt eingestuft.

In der nachfolgenden Tabelle sind die bei den Kartierungen im Untersuchungsgebiet
nachgewiesenen Arten, die in der Roten Liste Niedersachsens und Bremens
(KRUGER & NIPKOW (2015) aufgenommen sind, zusammengefasst dargesteilt.

Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Arten der Rofen Liste Niedersachsens und
Bremens und der EUVogelschutzrichtlinie (Anhang 1) und deren Status im Unter-
suchungsgebiet:

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

Star 3 - NG(BV) | 2 - stark gefédhrdet
(Sturnus vulgaris) EU Anh. | - Arten nach
Haussperiing 4 - BV Anhang | der EU-
{Passer domesticus) Vogelschutzrichtlinie
Girlitz v - NG(BV) | BV - Brutvogel
(Serinus serinus) NG - Nahrungsgast

Der Status der aufgefiihrten Rote-Liste-Arten ist in der betroffenen Region Nieder-
sachsens identisch mit dem Rote-Liste-Status im Bundesland. Insgesamt konnten 6
Arten der Roten Liste Niedersachsens und Bremens (KRUGER & NIPKOW 2015}
nachgewiesen werden. Dabei wurden mit dem Rotmilan (nur fliegend registriert) eine
stark geféhrdete Art und mit der Rauchschwalbe (ebenfalls nur fliegend registriert)
eine gefdhrdete Art als Nahrungsgéste registriert. Die anderen Rote-Liste-Arten
werden in der Vorwarnstufe gefiihrt. Davon ist gegenwdértig nur der Haussperling als
Brutvogel im untersuchten Gebiet vertreten. Auch wenn die anderen drei Arten der-
zeit nur Gaststatus im Unfersuchungsraum besitzen, kénnen Girlitz und Star auf
jeden Fall als potenzielle Brutvigel nicht ausgeschlossen werden. Fir die Mehi-
schwalbe sind dagegen Brutvorkommen aufgrund der Bauausfithrungen der Dach-
simse der Wohnbldcke eher unwahrscheinlich. Mit dem Rotmilan (Nahrungsgast) ist
auch eine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie im Gebiet vertreten. Streng geschiitzte
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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 schiitzen sind und deshalb aus artenschutzrecht-
licher Sicht Bedeutung besitzen, untersucht. An Wasserhabitate gebundene Arten
(Libellen, Muscheln, Fische) kénnen 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 Schmetterfinge fehlen im untersuchten Gebiet die
notwendigen Wirtspflanzen. Auch die ,FFH- Kéfer” sind hier nicht zu erwarten. Diese
kénnen innerhalb von Orischaften - so auch in Parkanlagen — auftrefen, wenn ge-
eignetes Brutsubstrat (alte, sich zersetzende Béume bzw. Stieleichen mit besonnter
Stammregion) vorhanden ist. Die Baumsubstanz im Gebiet wurde diesbeziiglich
untersucht. Geeignete Strukturen (vermulmte Baumhdhlen fir Eremit, geeignete
Stieleichen fiir Heldbock oder im Boden befindliches Holz mit entsprechenden Zer-
setzungserscheinungen fir den Hirschkéfer) konnten nicht ausgemacht werden. Die
anderen xylobionten Kéfer in den Anhdngen der FFH-Richtlinie sind im GroBraum
von Helmstedt bzw. auch in Gesami-Niedersachsen (vergl.
hitp://www.coleokat.de/de/fhl/) nicht nachgewiesen.

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.
Fortpflanzungsmdglichkeiten fir Lurche fehlen im Untersuchungsgebiet. Die Arten
nutzen Sommer- bzw. Winterlebensrdume. FFH-Arten sind hier jedoch nicht zu er-
warten. Das Gebiet ist durch die umliegende Bausubstanz zu isoliert und damit nicht
(besser nur in Ausnahmefélien) fir wandernde Lurche erreichbar.

e Schutzgut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit des Elm. Es befindet sich am
tstlichen Elmausliufer im Ubergang zur Schéninger Mulde.

Die Bodenoberflache besteht aus Pararendzinen mit einer ca. 20 cm starken Mutter-
erdeschicht lber kalkhaltigen, stark verwitterten Gesteinsbdden. Seltene oder
schiitzenswerte Bodenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Bodenober-
flache ist geneigt. Die Gelédndehdhe fillt von 168 miNN im Westen bis zur Ostgrenze
mit 159 miNN deutlich ab. Die Bdden im Plangebiet sind anthropogen stark lber-
pragt. Die Flichen sind Bestandteil des Siedlungsgebietes und waren bebaut sowie
teilweise durch Oberflichenbefestigungen {Wege) versiegelt.

Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG be-
stimmten Funktionen:

1. natiirliche Funktionen als:
a) Lebengrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Boden-

organismen,
b} Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und N&hr-
stoffkreislaufen,
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¢} Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers;

2. Funktionen als Archiv der Natur und Kuiturgeschichte

3. Nutzungsfunktionen als:

a) Rohstofflagerflache,

b) Fl&che fur Siedlung und Erholung,

c) Standort fiir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

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

Die im Plangebiet vorhandenen Bdden sind bezlglich ihrer natlrlichen Funktionen
aufgrund der anthropogenen Uberprégung erheblich eingeschrinkt. Sie bieten auf-
grund ihrer Auspragung in den unversiegelten Bereichen dennoch eine geeignete
Lebensgrundlage fiir Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit
seinen Wasser- und Nahrstoffkreisidufen sind die Flachen aufgrund der starken
anthropogenen Uberpragung von geringer Bedeutung.

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

Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durch die anthropogene
Uberpragung beeintréchtigt.

Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der Geringwertigkeit der Bdden und der
anthropogenen Uberpragung in Bezug auf das Ertragspotential fiir landwirtschaft-
liche Nutzung beeintrachtigt. 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 Béden aufgrund der vorhandenen sied-
lungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschétzen, dass die
durch Versiegelung verdnderten B&den von sehr geringer Bedeutung filr den Natur-
haushalt und die stark anthropogen liberpragten noch unversiegelten Bereiche von
geringer Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind.

= Schutzqut Wasser

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

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Vorbehaltsgebiet fiir die Trinkwassergewinnung. Eine Nutzung
des Grundwassers zur Trinkwassergewinnung findet derzeit nicht statt. Das Plan-
gebiet ist Bestandteil des zusammenhéngend bebauten Siedlungsbereiches der
Stadt Schéningen. Das Grundwasser im Plangebiet ist aufgrund des Abstandes von
der Bodenoberflache und der Bodeneigenschaften nur gering geschitzt. 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
fur den Naturhaushalt dar.
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Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich im Siedlungsbereich der Stadt Schdningen 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 GroRklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima geprégt. Die
mittlere Lufttemperatur betrdgt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjdhrigen Mittel. Die hdufigste Windrichtung ist Stdwest bis
West bei maRigen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehért 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.

Schutzgut Kultur und Sachqiiter

Es liegen bezogen auf die Planfliche keine Hinweise vor auf schiitzenswerte kultur-
historisch bedeutsame Objekte. Weiterhin ist das Areal nicht als Bodendenkmalver-
dachtsfl&che hervorgehoben.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern, die deren Empfindlichkeit gegen-
tber Verdanderungen erheblich erhéhen, sind nicht erkennbar.

Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzguthezogen beschrieben.

Schutzgut Mensch

Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht L&rm durch die Zu- und
Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Lifftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
ndrdlich, dstlich, westlich und slidlich des Plangebietes. Die umliegende Wohnbe-
bauung ist nach planerischer Beurteilung zunachst als allgemeines Wohngebiet ein-
gestuft worden. Auf Grundlage des Beschlusses des Verwaltungsgerichtes Braun-
schweig vom 12.01.2016 ist der nérdlich an der Bergstrafte angrenzenden Bebauung
der Schutzanspruch eines reinen Wohngebietes zu zubilligen. Das schalltechnische
Gutachten wurde daraufhin grundlegend Uberarbeitet und die MaBnahmen des
Schallschutzes dieser Feststellung angepasst. Der Gutachter hat die Bewertung auf
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Grundlage der Richtwerte der TA Larm durchgefiihrt, die in Baugenehmigungs-
verfahren anzuwenden ist. Fir die stadtebauliche Beurteilling sind die Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN 18005 maligeblich. Diese stimmen bei allgemeinen
und reinen Wohngebieten mit den Richtwerten der TA Larm (berein, weshalb die
Einschatzung des Gutachters auch auf das stidtebauliche Verfahren anwendbar ist.
Der Gutachter hat unter Beriicksichtigung der im Plan festgesetzten MaRnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgestellt:

In der Nacht werden die Immissionsrichiwerte der TA Larm fir reine und allgemeine
Wohngebiete unter Beriicksichtigung aller der Betriebsweise des Discountmarkies
zuzurechnenden Schallemissionen an allen Immissionsorten und in allen Ge-
schossen eingehalten.

Am Tage wird der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir aligemeine Wohngebiete
unter Berticksichtigung aller der Betriebsweise des Discountmarkfes zuzurechnen-
den Schallemissionen an allen Immissionsorten innerhalb allgemeiner Wohngebiete
in allen Geschossen eingehalien.

Am Tage wird der Immissionsrichtwert der TA L&rm fir reine Wohngebiete unter Be-
riicksichtigung aller der Befriebsweise des Discountmarktes zuzurechnenden
Schallemissionen an allen Immissionsorten in den Erdgeschossen eingehalten. In
den Obergeschossen kommt es an vier Immissionsorten zu sehr geringfigigen Uber-
schreitungen des Immissionsrichiwertes von 50 dB(A). Diese sehr geringfiigigen
Uberschreitungen liegen alle teils deutlich unter 1 dB(A). Das menschliche Hérver-
mdgen ist nicht fdhig, Pegelschwankungen in dieser GréBenordnung wahrzu-
nehmen.

Am Tage werden die Immissionsgrenzwerte der 16.BImSchV fiir reine und allge-
meine Wohngebiete unter Beriicksichtigung des sich aus der Anzahl der Parkbe-
wegungen auf dem markteigenen Parkplatz ergebenden An- und Abreiseverkehr der
Kunden sowie der an- und abfahrenden Lieferfahrzeuge auf Gffentlichen StrafBen ein-
gehalten. Selbst eine theoretisch angenommene Verdoppeiung des Kfz-Verkehrs auf
den betrachteten StraBBenabschniften wiirde nicht zu einer Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte fihren. In der Nacht findet kein anlagenbezogener Verkehr
auf Sffentlichen Stral3en statt.

Bewertung: In Auswertung der schalltechnischen Berechnungen wird festgestellt,
dass sich die bestehende Immissionssituation flir die benachbarten Wohnnutzungen
gegeniiber dem Bestand, der nur mit sehr geringen gebietstypischen Stérungen ver-
bunden ist, deutlich verdndern wird. Die Verschlechterung bleibt bis auf vier
Immissionsorte in den Obergeschossen innerhalb der fiir den jeweiligen Bauge-
bietstyp anzunehmenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005. Der
Storgrad ist als gebietstypisch hinzunehmen. Die vier Immissionsorte, an denen ge-
ringfiigige Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50 dB(A) tags auftreten,
befinden sich in den Obergeschossen von reinen Wohngebieten. Aulenwchn-
bereiche sind nicht betroffen. An den vier betroffenen Immissionsorten ist eine Be-
eintrachtigung anzunehmen, die in die Abwagung einzustellen ist.

Durch den dem plangegenstindlichen Vorhaben zu zurechnenden Verkehr auf
dffentlichen Strafen ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung schiitzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fiir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen Fuiwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte Fullweg an der Elmstrale ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl &ndert
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sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellpldtzen in der un-
mittelbaren N3he und die Aufschiittung des Gelédndes im Osten des Plangebietes.
Der das Plangebiet querende FuBweg bleibt als éffentliche FuRBwegeverbindung
nicht erhalten. Gleichwohl ist eine Méglichkeit zur Querung von Sid nach Nord
gegeben, da der Discountmarkt von der Bergstralle und von der Elmstralie aus er-
reichbar sein soll und hierfir eine Larmschleuse in der Schallschutzwand vorge-
sehen ist.

» Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die B&dume an der
Elmstralle nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht
betroffen. Lediglich die Bdume des Siedlungsbereiches, liberwiegend Birken, ein
Ahorn und vier Pyramidenpappeln sind von durchschnittlicher Wertigkeit fir das
Schutzgut. Die Erhaltung einer Hecke unmittelbar an der BergstralRe wird angestrebt.
Dies wurde jedoch nicht verbindlich festgesetzt. Der Eingriff in das Schutzgut ist auf-
grund des Verlustes des Baumbestandes erheblich. Der Bebauungsplan setzt eine
Bepflanzung des Plangebietes mit groR- oder mittelkronigen Biumen fest. Je 200 m?
versiegelte Flache ist ein Baum anzupflanzen. Bei einer maximalen Ausnutzung der
moglichen Versiegelung sind 28 Bdume neu anzupflanzen. Hierdurch wird der Ein-
griff in das Schutzgut weitgehend kompensiert.

Trotz der Erhaltung der Baume am der Eimstralie ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstétten fiir Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fiir Nahrungsgéste 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 geschiitzter Arten sind jedoch nicht be-
troffen.

s Schutzqut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusétzliche Versiegelung von
Flachen. Der Versiegelungsgrad im Sondergebiet steigt von bisher 1.243 m? fur Ge-
baude und 472 m? fur Wege (gesamt 1.715 m?) auf insgesamt ca. 5.545 m? fur die
Baukorper und Stellplatze. Der Verlust der Bodenoberflachen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Bb6den, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark Gberpragt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit fiir das Schutzgut Boden, jedoch derzeit unversiegelt sind. Der
Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht weiter verringert oder ausgeglichen
werden, wenn die geplante Nutzung realisiert werden soll. Er wird extern auf dem
Grundstiick Hétensleber Str. 22 durch EntsiegelungsmafRnahmen kompensiert.

s Schutzqut Wasser

Die Umsetzung des Vorhabens verursacht einen geringen Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser. Durch die Emichtung des Vorhabens wird die versiegelte Flache zu-
nehmen. Eine Niederschlagswasserversickerung ist aufgrund der Bodenverhéitnisse
nicht moglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhéitnisse jedoch
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c)

auch derzeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff
bleibt daher gering.

Schutzqut Luft / Klima

Mit der Erhéhung des Versiegelungsgrades wird sich das Kleinklima geringflgig ver-
dndern (Erwdrmung der Luft Gber asphaltierten / betonierten Fléchen).

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar punktuell gréRere Schadstoffbelastungen der Luft durch Autoabgase. Die Aus-
wirkungen bleiben jedoch auf das Plangebiet selbst begrenzt. Das Plangebiet befin-
det sich nicht in einer ausgepragten Luftaustauschbahn. GrofRraumige Auswirkungen
sind somit nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Erhdhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern,
die erheblich Uiber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.

Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

1. Festsetzungen im Plan

.

Umgrenzung der Gberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukérper beziiglich der Ldrmemissionen
eintritt,

Festsetzung einer Ldrmschutzwand nérdlich der Stellplatzaniage zur Bergstralle,
Begrenzung der Hohenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild,

Festsetzung, dass je 200 m? versiegelter Grundfléche ein einheimischer mittel- oder
groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter
Héhe (ber 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 veon
Flachen und Bepflanzung durch Gehélze auf dem Grundstiick Hétensleber Str. 22

an artenschutzrechtlichen Mallnahmen sind durchzufiihren:

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

Als Ausgleich fur den Verlust moglicher Bruthdhlen sind folgende Nisthilfen anzu-
bringen: 6 Nistkdsten fiir Kohimeise bzw. Haussperling, davon 4 am Discountmarkt,
2 Nistka&sten fur Stare an den StralRenb&umen, 2 Nistkédsten fir Blaumeisen, davon
einer am Discountmarkt, 2 Nistkésten fiir Hausrotschwanz, 4 Fledermauské&sten.
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Sollten sich aus artenschutzrechtlichen Griinden bei der Durchfiihrung der Bau-
mafinahmen Hindernisse abzeichnen, so sollte Kontakt zum Geschéftshereich Ab-
fallwirtschaft, Wasser und Umweltschutz beim Landkreis Helmstedt aufgenommen
werden, der die Aufgaben der Unteren Naturschutzbehdrde wahrnimmt, um das
dann erforderliche Vorgehen abzustimmen.

3. im Baugenehmigungsverfahren ist zu beauflagen:

Einhaltung der in der schalltechnischen Untersuchung vorgegebenen Betriebszeiten,
die maximal von 06.30 Uhr bis 21.30 Uhr andauern dirfen. Anlieferzeiten sind ab
06.00 Uhr zuldssig. Die Betriebszeiten sind im Rahmen der Bau- und Betriebsge-
nehmigung festzulegen.

d} in Betracht kommende anderweitige Planungsmdéqlichkeiten

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

Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer Strale wird geschlossen, der Markt an der Hotensleber
StraBe verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Erweiterung am
bestehenden Standort nicht moglich ist. Dies hétte zur Folge, dass der Markt im
Wettbewerb mit anderen Mérkten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche Nachteile
aufweisen wiirde, die die Wettbewerbsfahigkeit erheblich schwéchen. Eine Schlielung
des Marktes wire nicht auszuschlieBen. Hierdurch wirden in Schéningen
Nahversorgungsdefizite entstehen. Die mangelhafte Nahversorgung im Bereich der
Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wiirde nicht behoben. Der Eingriff in den
Naturhaushalt im Plangebiet wiirde jedoch geringer ausfallen, da eine Bebauung nur mit
einer Grundflachenzahl von 0,4 zuldssig wire.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im
Siedlungsbereich von Schéningen mit einer méglichst hohen Anzah! von Einwohnern im
fuRlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer HauptverkehrssiraBe. Die Lage an
einer Hauptverkehrsstralle dient einerseits der méglichst konfliktarmen Erschlieung
des Gebietes, andererseits ist sie erforderlich, um einen im Wettbewerb der Anbieter
dauerhaft funktionsféhigen Standort zu entwickeln. In den geeigneten Lagen sind inner-
halb des bebauten Siedlungsbereiches von Schéningen keine weiteren Flachen vor-
handen, die die fir einen Discountmarkt erforderliche Grifle 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 Beeintréchtigungen wurde die dkologische Risikoanalyse angewendet. Hier-
bei steht die Betrachtung einzeiner, voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen
der Schutzglter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das
heildt mit Schwerpunkt auf die beeintrachtigten Schutzgiiter und auf besondere Empfind-
lichkeiten der Schutzgiter. Erhebliche Liicken der Kenntnis von Auswirkungen sind nicht
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erkennbar, da aus vergleichbaren Planvorhaben der Ansiedlung von Discountmérkten
die zu typisierenden Auswirkungen bekannt sind.

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch eine értliche Bestandsaufnahme im Juni
2014. Zum gleichen Zeitpunkt wurde auch die Fauna durch einen Fachgutachter 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 Baume 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 Gebietsgréfie und der
guten Ubersichtlichkeit des Gebietes von einer relativ vaollstandigen Erfassung der im
Gebiet vorkommenden Arten ausgegangen werden.

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

» Prifung 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

» UberwachungsmaRnahmen des Larmschutzes: ein Jahr nach Betriebsaufnahme des
Objektes und auf Anforderung der unteren Immissionsschutzbehérde auch zu
spateren Zeitpunkten sind L&rmmessungen durchzufiihren. Solite eine Uber-
schreitung der durch den Gutachter festgesteliten Werte eintreten, so ist durch eine
Einschrénkung der Nutzung der Stellplatzaniage, die die wesentliche Emissions-
quelle darstellt, oder durch weitere bauliche Malnahmen die Einhaltung der gut-
achterlich ermittelten Werte zu gewahrleisten.

8.5. Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan dient der Ansiedlung eines Discountmarktes mit 1.200 m? Verkaufs-
flache und der hierfir vorgesehenen Steliplatze.

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

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrieben.

e Schutzgut Mensch

Durch die Emichtung eines Discountmarktes entsteht Larm durch die Zu- und
Abfahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Luftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwiirdige Wohnbebauung befindet sich
nérdlich, dstlich, westlich und stlidiich des Plangebietes. Fiir das plangegenstind-
liche Vorhaben wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Der Gutachter hat
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unter Berlicksichtigung der im Plan festgesetzten MalRnahmen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen festgestellt, dass die schalltechnischen Richt- und
Orientierungswerte bis auf vier Inmissonsorte in den Obergeschossen von Hausern
an der BergstralRe eingehalten werden. An den betroffenen 4 Hausern kommt es zu
sehr geringfligigen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes von 50 dB(A) fiir
reine Wohngebiete. Diese sehr geringfiigigen Uberschreitungen liegen alle teils deut-
lich unter 1 dB(A). Das menschliche Hoérvermdgen ist nicht fahig, Pegel-
schwankungen in dieser GréRenordnung wahrzunehmen.

Auch der Zufahrtsverkehr verursacht keine erheblichen Beeintrachtigungen der
Wohnnutzung.

Bewertung: In Auswertung der schalltechnischen Berechnungen wird festgestellt,
dass sich die bestehende Immissionssituation fir die benachbarten Wohnnutzungen
gegeniiber dem Bestand, der nur mit sehr geringen gebietstypischen Stérungen ver-
bunden ist, deutlich verdndern wird. Die Verschlechterung bleibt bis auf vier
Immissionsorte in den Obergeschossen innerhalb der fir den jeweiligen Bau-
gebietstyp anzunehmenden Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005. Der
Stérgrad ist als gebietstypisch hinzunehmen. Die vier Immissionsorte, an denen
geringfilgige Uberschreitungen des Orientierungswertes von 50 dB(A) tags auftreten,
befinden sich in den Obergeschossen von reinen Wohngebieten. AuRenwohn-
bereiche sind nicht betroffen. An den vier betroffenen Immissionsorten ist eine Be-
eintrachtigung anzunehmen, die in die Abwégung einzustellen ist.

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

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuRwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der Elmstrae ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl &ndert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellplatzen in der un-
mittelbaren N&he und die Aufschiittung des Geléndes im Osten des Plangebietes.
Der das Plangebiet querende Fullweg bleibt als &ffentliche Fulwegeverbindung
nicht erhalten. Gleichwohl ist eine Méglichkeit zur Querung von Siid nach Nord
gegeben, da der Discountmarkt von der Bergstrai3e und von der ElmstraRe aus er-
reichbar sein soll und hierfiir eine Larmschleuse in der Schallschutzwand vorge-
sehen ist.

» Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Baume an der
Elmstralle nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht
betroffen. Lediglich die Baume des Siedlungsbereiches, (berwiegend Birken, ein
Ahorn und vier Pyramidenpappeln sind von durchschnittlicher Wertigkeit fiir das
Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des Baum-
bestandes erheblich. Der Bebauungsplan setzt eine Bepflanzung des Plangebietes
mit grof3- oder mittelkronigen Bédumen fest. Je 200 m? versiegelte Flache ist ein Baum
anzupflanzen. Bei einer maximalen Ausnutzung der méglichen Versiegelung sind
28 B&ume neu anzupflanzen. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut weit-
gehend kompensiert.
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Trotz der Erhaltung der Baume am der Elmstrale ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstétten fiir Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fiir Nahrungsgéste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
trachtigungen sind die Anbringung von Nistkésten vorgesehen, langfristig sollen die
B&ume durch die festgesetzten Neupflanzungen ersetzt werden. Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten nach Gemeinschaftsrecht geschlitzter Arten sind jedoch nicht be-
troffen.

e Schutzgut Boden

Es erfolgt Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusatzliche Versiegelung von
Flachen. Der Versiegelungsgrad im Sondergebiet steigt von bisher 1.243 m? fiir Ge-
biude und 472 m? fir Wege (gesamt 1.715 m?) auf insgesamt ca. 5.545 m? fir die
Baukdrper und Stellpldtze. Der Verlust der Bodenoberfléchen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise B&den, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark iiberprégt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit flr 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 Hoétensleber Str. 22 durch Entsiegelungsmalinahmen 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 Bodenverhéltnisse
nicht mdglich. Die Niederschlagswasserversickerungsrate wird sich damit im Plan-
gebiet verringern. Das Plangebiet leistet aufgrund der Untergrundverhéltnisse jedoch
auch derzeit nur einen geringen Beitrag zur Grundwasseranreicherung. Der Eingriff
bleibt daher gering.

¢ Schutzqut Luft / Klima

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

Der Markt verursacht durch die hohe Anzahl zu erwartender Fahrzeugbewegungen
zwar 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 ais nicht mehr erheblich einzu-
stufen. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer ausgeprigten Luftaustauschbahn.
Grofdrdumige Auswirkungen sind somit nicht zu erwarten.

¢ Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund der innerbrtlichen Lage nicht landschaftsbildwirksam.
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist daher nicht zu erwarten.
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» Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
Eine Erh6hung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern,

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

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachieiligen Auswir-
kungen

Festsetzungen im Plan

* Umgrenzung der Gberbaubaren Fiachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukodrper bezlglich der Ld&rmemissionen
eintritt,

Festsetzung einer Larmschutzwand nérdlich der Stellplatzanlage zur Bergstralie,

e Begrenzung der Hohenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild,

= Festsetzung, dass je 200 m? versiegelter Grundfliche ein einheimischer mittel- oder
grolkkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter
Héhe lber dem Wurzelansatz anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist, je Baum
ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 10 m? vorzusehen,

+ externe Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt durch Entsiegelung von
Fl&chen und Bepflanzung durch Gehdlze auf dem Grundstiick Hétensleber Str. 22

an artenschutzrechtlichen Mafinahmen sind durchzufiihren:

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

Als Ausgleich fiir den Verlust méglicher Bruthéhlen sind folgende Nisthilfen anzu-
bringen: 6 Nistk&sten fiir Kohlmeise bzw. Haussperling, davon 4 am Discountmarkt,
2 Nistkasten fiir Stare an den Strallenbdumen, 2 Nistkésten fiir Blaumeisen, davon
einer am Discountmarkt, 2 Nistkdsten fir Hausrotschwanz, 4 Fledermauskésten.
Soliten sich aus artenschutzrechtlichen Grinden bei der Durchfilhrung der Bau-
mafRnahmen 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.

im Baugenehmigungsverfahren ist zu beauflagen:

Einhaitung der in der schalliechnischen Untersuchung voergegebenen Betriebszeiten,
die maximal von 06.30 Uhr bis 21.30 Uhr andauern dirfen. Anlieferzeiten sind ab
06.00 Uhr zuldssig. Die Betriebszeiten sind im Rahmen der Bau- und Betriebsge-
nehmigung festzulegen.
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in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten:

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

Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer Stralle wird geschlossen, der Markt an der Hbtensleber
Stralle verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Erweiterung am
bestehenden Standort nicht méglich ist. Dies hétte zur Folge, dass der Markt im
Wettbewerb mit anderen Méarkten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche Nachteile
aufweisen wirde, die die Wettbewerbsfahigkeit erheblich schwéchen. Eine Schliefung
des Marktes wire nicht auszuschlieBen. Hierdurch wiirden in Schédningen
Nahversorgungsdefizite entstehen. Die mangelhafte Nahversorgung im Bereich der
Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wiirde nicht behoben. Der Eingriff in den
Naturhaushalt im Piangebiet wiirde jedoch geringer ausfallen, da eine Bebauung nur mit
einer Grundfldchenzahl von 0,4 zuldssig wére.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im
Siedlungsbereich von Schoningen mit einer mdglichst hohen Anzahl von Einwohnern im
fuRlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstrae. Die Lage an
einer Hauptverkehrsstrale dient einerseits der mdéglichst konfliktarmen Erschlieung
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 Fldchen vor-
handen, die die fiir einen Discountmarkt erforderliche GréRe aufweisen. Alternativen be-
stehen somit nur an den Ortseingéngen. Die Alternativstandorte wéren mit erheblich
gréReren Eingriffen in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie
weisen deutlich weniger Einwohner im fuRlaufigen Einzugsbereich auf und wurden daher
verworfen.

Schéningen, im Juni 2016
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