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1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991
S.58), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |
S.1057)

Niederséachsische Bauordnung (NBauO)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S.46),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S.190)

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

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

2. Planungsziele und Planverfahren

2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

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

Der vorstehende Sachverhalt war Anlass fir die Stadt Schéningen, grundsatz-
liche Fragen einer zukiinftigen Versorgungsstruktur des Stadtgebietes mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten im Rahmen der 18. und 20.Anderung des
Flachennutzungsplanes zu prifen. Aufgrund der derzeitigen Unterversorgung
des Nordwestens des Stadtgebietes mit fuBlaufig erreichbaren Einzelhandels-
betrieben mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten wurde der Standort Elm-
straBBe / BergstraBe fur eine Neuansiedlung eines Einzelhandelsbetriebes mit
nahversorgungsrelevantem Sortiment favorisiert. Die durch die Stadt ange-
strebte Sicherstellung der fuBlaufig erreichbaren Grundversorgung im Westen
und Nordwesten des Stadtgebietes kann Uber reine Gebietsversorger nicht
mehr erreicht werden, da das Gebiet aufgrund der geringeren Siedlungsdichte
kein ausreichendes Kaufkraftpotenzial flr einen reinen Gebietsversorger bietet.
Die Ansiedlung eines Discountmarktes mit nahversorgungsrelevantem Sorti-
ment bietet sich als eine geeignete Lésung des Versorgungsdefizites an, da der
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Standort den betrieblichen Standortanspriichen von Discountmarktbetreibern
entspricht. Er ist zentrumsnah gelegen, verfligt Gber ein unterversorgtes fuf3-
laufig erreichbares Einzugsgebiet, ist in die Stadtlage integriert und Uber das
Verkehrshauptnetz gut erreichbar.

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

Das Grundstlick befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches der Stadt und
ist baulich genutzt. Es handelt sich um eine Innenentwicklung im Sinne des § 1a
Abs.2 BauGB. Sie entspricht den Zielen des Gesetzgebers zum Umgang mit
dem Schutzgut Boden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ge-
wahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung, auch fir die nicht mobilen
Bevdlkerungsgruppen. 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 Wohngebaude gepragtem Umfeld Nutzungskonflikte auf-
grund des Stérgrades des Discountmarktes auftreten kdnnen. Planungsziel der
Stadt Schoningen ist es, diese Nutzungskonflikte durch geeignete MaBnahmen
des Larmschutzes zu mindern, so dass eine Vertraglichkeit der Nutzung ge-
wahrleistet werden kann.

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

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

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

Das Planverfahren fir den Bebauungsplan wurde mit Beschluss des Ver-
waltungsausschusses der Stadt Schéningen vom 25.06.2013 eingeleitet. Es er-
folgte ein erstes Planverfahren nach § 13a BauGB in den Jahren 2014/2015.
Aufgrund der Einstufung der an der BergstraBe benachbarten Grundsticke als
reines Wohngebiet wurde das Verfahren im Jahr 2016 wiederholt. Die Entwrfe
des Bebauungsplanes und der Begrindung haben vom 28.04.2016 bis zum
27.05.2016 offentlich ausgelegen. Am 16.06.2016 wurde der Bebauungsplan
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3.1.

als Satzung beschlossen. Mit Beschluss vom 02.03.2017 hat das Oberver-
waltungsgericht Lineburg den Satzungsbeschluss lber den Bebauungsplan
vom 16.06.2016 als unwirksam erklart, da der Bebauungsplan gegen die Ziele
der Raumordnung verstéBt. Das Verfahren muss somit mit einer zielkonformen
Planung wieder aufgenommen werden. Die Zielkonformitat kann dadurch er-
reicht werden, dass der Umfang der Verkaufsflache so reduziert wird, dass es
sich nicht um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb handelt, der den
Steuerungen des Integrationsgebotes der Landesraumordnungsprogrammes
unterliegt. Auf dieser Grundlage wird das Verfahren mit einem 3. Entwurf erneut
aufgenommen.

Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
angrenzende Nutzungen und Bebauungsplane

Das Plangebiet war bis zum Abbruch der Geb&ude im Jahr 2016 mit 6 zweige-
schossigen Wohngebauden (BergstraBe 1, 3+5, 7+9 und 11) bebaut, die
zwischen 1949 und 1969 durch die WBG GmbH Helmstedt fiir die Beschaftigten
des Braunkohlentagebaus errichtet worden. Die Gebaude wurden aufgrund des
Wohnungsleerstandes und gravierender Substanzméngel inzwischen abge-
brochen. Aufgrund des absehbaren Endes des Braunkohlenabbaus im Revier
Helmstedt / Schéningen und des demografischen Wandels ist auch zukiinftig
mit einem weiteren Bedarfsriickgang an Wohnungen in Geschosswohnungs-
bauten zu rechnen.

Die Grundstiicke wurden durch die WBG GmbH an einen Projektentwickler ver-
auBert. Derzeitiger Eigentimer ist die BGB Grundstlicksgesellschaft Herten, die
durch die Aldi Immobilienverwaltung GmbH & Co KG Herten vertreten wird.
Das Plangebiet wird von der Einmindung des Schéafertores zur BergstraBe
durch einen FuBweg auf dem Flurstlick 30/4 gequert. Am FuBweg befindet sich
ein Trafogebdude der Avacon Netz GmbH.

Das Gebiet wird am Stdrand durch GroBgehdlze, einer Reihe Rosskastanien
(Aesculus hippocastanum) mit einem Stammdurchmesser zwischen 0,6 und
0,8 Meter und einem Kronendurchmesser bis zu 18 Metern an der EImstraBBe
gepragt. Ostlich der Einmiindung des Schéfertores sind zwei Reihen Ross-
kastanien zwischen der Fahrbahn und dem FuBweg und nérdlich des FuB3-
weges vorhanden. Die Baumreihen befinden sich im &ffentlichen 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 BergstraBBe befanden sich vier ausgewachsene ca. 40 Jahre alte, ge-
schadigte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die teilweise beseitigt
werden mussten. Die Gehdlze konnten aufgrund der erforderlichen Héhen-
anpassungen des geplanten Gelandes nicht erhalten werden.

Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden durch die Stdgrenze des Flurstlicks der BergstraBe
- im Westen durch die Ostgrenze des Flurstlicks der Bergstral3e
(Westabschnitt)
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3.2.

- im Siden durch die Nordgrenze der Flurstiicke der EImstral3e, die im
Zufahrtsbereich mit in den Geltungsbereich einbezogen wurden
- im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 30/1

Westlich, nérdlich und &stlich grenzen durch Wohnnutzungen gepragte Be-
reiche an. Die Gebaude wurden Uberwiegend durch die WBG mbH errichtet und
bis auf das Gebaude BergstraBe 13 als Einfamilienhduser an die Bewohner
veraufBert.

Im Siiden grenzt an das Plangebiet die EImstraBe an. Die EImstraBBe ist im Ab-
schnitt dstlich der Einmiindung des Schéfertores als BundesstraBBe (B 244) ge-
widmet. Westlich der Einmiindung des Schéfertores fiihrt sie als LandesstralBe
L 652 weiter in Richtung des Elm.

Suidlich grenzt an das Baugebiet der Bebauungsplan "Klostergut St. Lorenz" an.
Er setzt die angrenzenden Flachen sudlich der ElmstraBe und westlich des
Schéfertores als allgemeine Wohngebiete fest. Der Bebauungsplan wurde mit
6ffentlicher Bekanntmachung vom 08.02.1992 rechtsverbindlich. Der Bebau-
ungsplan verfolgt das Ziel der Sicherung des Denkmalensembles des Klosters
und Klostergutes, der Parkanlage und deren Erganzung durch ein Sport- und
Golfhotel sowie der Sicherung der allgemeinen Wohngebiete an der EImstral3e.
Der Bebauungsplan ist bezlglich des Teilaspektes der Schaffung des Sport-
und Golfhotels bisher nicht umgesetzt, gleichwohl ist die Realisierung des Vor-
habens weiterhin stadtebaulich beabsichtigt. Die Stadt Schdningen erwartet
hierfir neue Impulse durch die Belebung des Tourismus durch das Paldon und
die Rekultivierung der Bergbaufolgelandschaft. Die anderen Planungsziele, ins-
besondere die Sicherung des allgemeinen Wohngebietes, sind umgesetzt.
Sadlich des Plangebietes befindet sich in 150 Meter Entfernung mit dem
StraBenzug Westendorf - Burgplatz - Markt das Stadtzentrum von Schéningen.

Regional- und Landesplanung

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Schéningen, die im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm fir den GroBraum Braunschweig 2008 als Grundzentrum
festgesetzt ist, an der als HauptverkehrsstraBe festgesetzten BundesstraB3e
B 244 unweit des zentraldrtlichen Versorgungskerns. Die Planungsziele fir den
Einzelhandel sind in Punkt 2.1. der beschreibenden Darstellung des RROP
2008 angeflihrt. Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der
verbrauchernahen Versorgung in einem bisher unterversorgten Teilbereich des
Stadtgebietes.

Gemaf den bisher gefiihrten Abstimmungen mit dem Zweckverband GroBraum
Braunschweig entspricht das Vorhaben den Zielen der Raumordnung.

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

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

Der Bebauungsplan wird aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan in der Fassung der 20. Anderung

3.4. 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. Grlindungsbedingungen, Topografie

Das Plangebiet befindet sich am Abhang des Elm. Die Gelandehdhe fallt von
der BergstraBe im Westen mit einer Héhe von ca. 168 mUNN bis zur Ostgrenze
mit einer H6he von 159 miNN deutlich ab. Die Griindungsbedingungen wurden
in einem Bodengutachten ermittelt. Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
Untergrundverhéltnisse ist eine Bebaubarkeit gegeben.

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie weist auf folgende Bau-
grundschwachen hin:
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3.6.

4.1.

Im Untergrund der Baufldche stehen wasserlésliche Gesteine in einer Tiefe an,
in der mit groBer Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfindet (regulare Aus-
laugung). Damit sind die geologischen Voraussetzungen flr das Auftreten von
Erdfallen gegeben. Da in der naheren Umgebung (bis 100 m entfernt) jedoch
bisher keine Erdfalle bekannt sind, besteht nur ein relativ geringes Risiko (Ge-
fahrdungskategorie 3 gemafB Erlass des Niedersachsischen Sozialministers
"BaumafBnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.02.1987, AZ. 305.4 -
24 110/2 -). Der genannte Erlass bezieht sich auf Wohngeb&ude, kann jedoch
sinngemal auch fur andere Bauwerke Anwendung finden, wenn damit kein
groBeres Risiko verbunden ist. Ziel der SicherungsmaBnahmen muss es sein,
Gebdude so zu bemessen und auszuflhren, dass ein plbtzliches Versagen
wesentlicher Tragglieder beim Eintreten eines Erdfalles verhindert wird.
Wesentliche Tragglieder in diesem Sinne sind stutzende und tragende Bauteile,
bei deren Versagen oder Herunterfallen das gesamte Bauwerk oder wesent-
liche Teile davon einstlirzen und dadurch Menschenleben gefédhrden kénnen.
Fir 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 1997-
2:2010-10 mit erganzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem An-
hang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Schutzbereiche, Bauhthenbeschrénkungen

Das Plangebiet befindet sich im Schutzbereich der Funkanlage Schéningen des
BND. Eine Einschrankung ist bei den festgesetzten Bauhéhen nicht gegeben.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet fur nichtgroBflachige Einzelhandelseinrichtungen

Entsprechend der stédtebaulichen Zielsetzung der Verlagerung und Errichtung
eines Einzelhandelsbetriebes mit bis zu 800 m? Verkaufsflache wurde im Plan-
gebiet ein Sondergebiet fir nichtgroBflachige Einzelhandelseinrichtungen ge-
man § 11 Abs.2 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung von sonstigen Sonder-
gebieten geman § 11 Abs.2 BauNVO setzt voraus, dass der planerische Wille
der Stadt "sich keinem der in §§ 2 bis 10 geregelten Gebietstypen zuordnen
und ... sich deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie gestiitzten Festsetzung
nicht erreichen lasst" (BVerwG Urt. vom 29.09.1978 4C 30.76). Dies ist vor-
liegend gegeben. Planungsziel der Stadt Schéningen ist die bauplanungsrecht-
liche Sicherung der Flache fir einen Discountmarkt mit nahversorgungs-
relevantem Sortiment, um das im Nordwesten von Schéningen bestehende
Defizit an Angeboten nahversorgungsrelevanter Sortimente zu decken. Andere
Standorte, die aus stadtebaulicher Sicht geeignet sind und die Chance haben,
durch Betreiber von Discountmarkten angenommen zu werden, sind in diesem
stadtischen Bereich nicht vorhanden.
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Eine Prifung hat ergeben, dass sich der Festsetzungszweck nicht mit auf die
Baugebietstypen nach § 2 bis 9 BauNVO gestltzten Festsetzungen erreichen
lasst. Bei Mischgebieten nach § 6 BauNVO, die dem Wohnen und der
Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
dienen, ergibt sich die allgemeine Zweckbestimmung daraus, dass die beiden
Hauptnutzungsarten von einer Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit gepragt
sind (BVerwG Urteil vom 28.04.1972 — 4 C 11.69; Urteil vom 04.05.1988 — 4 C
34.86, NJW 1988, 3168 = BeckRS 9998, 164723; Beschl. vom 11.04.1996 — 4
B 51.96, ZfBR 1997, 51 = FHOeffR 48 Nr.724). Dies bedeutet eine quantitative
und qualitative Durchmischung des Mischgebiets mit Wohn- und Gewerbe-
nutzung (BVerwG Beschl. vom 25.11.1985 — 4 B 202.85, NVwZ 1986, 469 =
BeckRS 9998, 45770; Urteil vom 21.02.1986 — 4 C 31.83, ZfBR 1986, 147 =
BeckS 9998, 45850). Keine der beiden Hauptnutzungen darf véllig verdrangt
sein, keine der beiden Hauptnutzungsarten darf in dem Gebiet nach Anzahl
oder Umfang beherrschend und damit "Ubergewichtig" in Erscheinung treten.
Istin dem Bebauungsplangebiet wie hier raumlich gar keine Wohnnutzung még-
lich, so kann kein Mischgebiet festgesetzt werden. Dasselbe gilt fir ein urbanes
Gebiet.

Da Einzelhandel eine gewerbliche Nutzung darstellt, kdme die Darstellung
eines Gewerbegebietes in Betracht. Planerisches Ziel der Stadt Schéningen ist
aber nicht die Zulassung allgemeiner gewerblicher Nutzungen (die angrenzend
an ein WR-Gebiet auBerst problematisch wére), sondern die Ermdglichung
eines Nahversorgers fir bislang unterversorgte Teile des Gemeindegebietes.
Zwar kénnten die allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 1 Abs.5 und 8
BauGB beschrankt werden. Festsetzungen nach § 1 Abs.5 und 9, die im Er-
gebnis in einem Gewerbe- oder Industriegebiet durch Ausschluss aller anderen
Arten von Gewerbebetrieben als der beabsichtigten Art zur Folge hétte, waren
allerdings regelmaBig unzulassig (— § 1 Rn.74, — § 6 Rn.13). Mit Riicksicht
darauf kann die Festsetzung eines Sondergebiets gerechtfertigt sein, wenn
durch Festsetzung eines Baugebiets die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr einen bestimmten Gewerbebetrieb, der die dargelegten stadtebaulichen Be-
sonderheiten aufweist, geschaffen werden sollen. (EZBK, a.a.O;
Kénig/Roeser/Stock, BauNVO, § 11 Rn.5a; Ziegler in Kohlhammer-Komm.,
BauNVO, § 11 Rn.29). So auch das OVG Minster, Beschluss vom 20.01.2015
— 2 A 2327/13 —, juris Rn.18: Mit der ausschlieBlichen Nutzung eines in einem
Bebauungsplan festgesetzten Gewerbegebietes durch Einzelhandelsbetriebe
wird die Variationsbreite der durch § 8 BauNVO zugelassenen Nutzungen deut-
lich verfehlt. Insofern ist die Festsetzung von Sondergebiet erforderlich.

Der Markt soll Gberwiegend der Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten dienen. Diesbeziglich wurde eine Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen, die einen Mindestanteil der nahversorgungsrelevanten Sor-
timente von 60% sichern soll. Wirksam ausgeschlossen werden soll dadurch
die Entwicklung eines Fachmarktstandortes, der in Konkurrenz mit dem
zentralen Versorgungsbereich stehen wirde. Eine starkere Reglementierung
des geplanten Discountmarktes bezlglich seiner Sortimentsgestaltung ist nicht
erforderlich, da es sich nicht um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
handelt.
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4.2.1.

4.2.2.

4.3.

Die Festsetzung von Sondergebiet fiir einen Discountmarkt mit einer Flachen-
begrenzung unter 800 m? Verkaufsflache entspricht nicht mehr den aktuell tib-
lichen Bedurfnissen der Discountmarktbetreiber. Eine gréBere Verkaufsflache
wurde jedoch oberverwaltungsgerichtlich nicht als mit den Zielen der Raum-
ordnung vertraglich eingestuft. Die Sicherung der Einhaltung der Begrenzung
auf nichtgro3flachige Einzelhandelsbetriebe wird durch die Begrenzung der
Verkaufsflache auf bis zu 800 m? erreicht. Gem&aB dem Urteil des Bundes-
verwaltungsgerichtes vom 24.11.2005 4C 10.4 sind Einzelhandelsbetriebe
groBflachig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? liberschreiten. Dies wird
durch die Zweckbestimmung des Sondergebietes wirksam ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Um das Mal der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachen-
zahl, die Geschossigkeit und die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Grundflachenzahl

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

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

Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wurde fir das Sondergebiet flr den
Discountmarkt mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Fir die vorgesehenen
Einzelhandelsnutzungen eignen sich in der Regel nur eingeschossige Ge-
b&ude. Héhere Geb&ude sind nicht erforderlich und fur den Discountmarkt nicht
funktionsfahig. Die Geschossigkeit wurde daher auf ein Vollgeschoss begrenzt.
Mit der Begrenzung der Geschossigkeit ist flir das Plangebiet jedoch keine hin-
reichende Héhenbegrenzung festgesetzt. Um ein Einfligen in die nahere Um-
gebung zu sichern, wurde die maximale Héhe der baulichen Anlagen auf
7,5 Meter begrenzt. Bezugspunkt hierfir ist eine Hohe von 163,10 mUNN, die
in etwa der mittleren Hohe der BergstraB3e entspricht. Im &stlichen Randbereich,
in dem Aufschittungen vorgesehen sind, liegt das Gelande bis zu 4,5 Meter
tiefer. Die Gesamthdhe betragt hier maximal 12 Meter. Dies bleibt jedoch noch
unterhalb der H6he der bisher vorhandenen Wohnbebauung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

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

Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich an den
Erfordernissen von Einzelhandelsbetrieben orientiert. Grundsatzlich ist eine Be-
bauung mit einem Grenzabstand zum Nachbarn Gblich und sinnvoll. Unzumut-
bar beschrankend wirde die bei der offenen Bauweise festgelegte Léngen-
begrenzung auf 50 Meter wirken, da das Vorhaben diese Lénge geringflgig
Uberschreitet. Als abweichende Bauweise wurde somit die offene Bauweise
ohne die Langenbegrenzung auf 50 Meter festgesetzt.

Flachen flr Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Offentliche Verkehrsflachen

StraBenverkehr, Zufahrten

Flr das Vorhaben ist die Herstellung zusatzlicher éffentlicher StraBen nicht er-
forderlich. Das Plangebiet kann unmittelbar von der ElmstraBe im Abschnitt
ihrer Widmung als LandesstraBe L 652 aus erschlossen werden. Das Plange-
biet befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt Schéningen der Landesstral3e
L 652.

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

Der Zufahrtsbereich zum Plangebiet wurde festgesetzt, da sich im StraBenraum
der ElmstraBBe eine schitzenswerte Baumreihe befindet und die Zufahrt an der
Stelle erfolgen soll, an der keine ortsbildpragenden Baume vorhanden sind bzw.
beseitigt werden muissen. Der Zufahrtsbereich halt einen Abstand von
20 Metern zur Einmindung der StraBBe Schéfertor ein. Dies entspricht den
Mindestforderungen. Ein groBerer Abstand ist aufgrund des vorhandenen,
schitzenswerten Baumbestandes nicht mdglich.

Die StraBenverkehrsabteilung des Ordnungsamtes des Landkreises Helmstedt
weist darauf hin, dass die Sichtverhéltnisse an der vorgesehenen Zufahrt durch
die vorhandenen Baume eingeschrankt werden. Die 6rtliche Prifung hat jedoch
ergeben, dass das Sichtdreieck flr die Haltesicht ohne Einschrankung durch
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die Baume gewahrleistet ist. Weiterhin lieBe sich noch nicht zuverlassig ein-
schatzen, inwieweit es fir die Linksabbieger aus dem Schéafertor auf die
LandesstraBBe L 652 zu erhdhten Wartezeiten kommt. Die vorstehenden Sach-
verhalte stehen einer grundsatzlichen Zustimmung zum Vorhaben nicht ent-
gegen, bedingen jedoch eine Uberwachung der Auswirkungen, um gegebenen-
falls durch verkehrsbehérdliche Anordnungen reagieren zu kdnnen, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gewéhrleisten.

OPNV-Anbindung

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

Flachen fir das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

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

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

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

Fir das plangegenstandliche Vorhaben liegt eine Schallimmissionsprognose
vom 15.02.2019 (Schallschutzbiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen) vor. Auf-
grund der Reduktion der Verkaufsflache tritt nach der der Prognose zugrunde
gelegten bayrischen Parkplatzlarmstudie eine deutliche Minderung der
Nutzungsfrequenz der Stellplatzanlage gegenliber den bisherigen Berechnun-
gen flr eine Verkaufsflache von 1.200 m? auf. Hierdurch kann auf die noch im
2. Bebauungsplanentwurf vorgesehene Larmschutzwand entlang der Stell-
platze an der BergstraBe voraussichtlich verzichtet werden. Die Schalimmis-
sionsprognose berucksichtigt die verwaltungsgerichtliche Einstufung der
Grundstlcke nérdlich der BergstraBe als reine Wohngebiete. Der Schallgut-
achter weist nach, dass ein Discountmarkt der vorgesehenen GréBe immis-
sionsschutzrechtlich im Plangebiet umsetzbar ist.

Die Einhaltung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 an den
Gebd&uden der BergstraBBe erfordert die Errichtung einer Larmschutzwand mit
einer H6he von mindestens 2 Metern entlang des Anlieferbereiches. Diese
Larmschutzwand wurde als beidseitig schallabsorbierende Larmschutzwand in
der Planzeichnung zwingend festgesetzt. Unter Pkt. 8.4 des Umweltberichtes
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ist festgesetzt, dass nach einem Jahr eine Uberpriifung der Einhaltung der
Werte durch Larmmessungen und auf Anforderung der unteren Immissions-
schutzbehdrde auch zu spateren Zeitpunkten Larmmessungen durchzuflhren
sind. Sollte eine Uberschreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005 - die gleichzeitig die maBgeblichen Richtwerte der TA- Larm dar-
stellen - eintreten, so ist entweder durch eine Einschrankung der Nutzung der
Stellplatzanlage, die die wesentliche Emissionsquelle darstellt, oder durch die
Verlangerung der La&rmschutzwand die Einhaltung der Richtwerte zu gewéhr-
leisten. FUr diesen Zweck wurde eine optionale Flache flr die Erweiterung der
Larmschutzwand entlang des Parkplatzes zur Bergstral3e festgesetzt

Flachen fur Aufschiittungen und Abgrabungen

Far die Funktionsfahigkeit eines Einzelhandelsbetriebes am Standort sind in-
zwischen ausgefthrte Gelanderegulierungen erforderlich, um eine ebene
Flache fur den Baukérper zu erreichen und um das Gefélle der Stellplatze far
Einkaufswagen befahrbar zu gestalten. Hierfur sind im Osten des Plangebietes
Aufschiittungen bis zur Bezugshéhe von 163,10 m U NN erforderlich, wahrend
im Westen des Gebietes Gelandeabtragungen erforderlich werden. Da die Auf-
schittungen, die geman § 5 Abs.8 Nr.1 NBauO auch in den Abstandsflachen
die zulassige H6he von 2 Meter Uberschreiten, sind sie nicht allgemein geman
§ 23 Abs.5 BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren Flachen privilegiert. Geman
§ 23 Abs.5 Satz 1 BauNVO kann dies im Bebauungsplan anders festgesetzt
werden. Hierfir wurde die textliche Festsetzung § 6 im Bebauungsplan aufge-
nommen, um die Gelanderegulierung bedarfsgerecht gestalten zu kdnnen.
Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass die durch die Aufschittungen einzu-
haltenden Grenzabstande hiervon nicht berihrt werden.

Sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Kompensationsmaflnahme

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt wird die Flache des be-
stehenden Aldi-Marktes Hotenslebener StraBe 22 herangezogen. Dieser Markt
soll nicht mehr als Einzelhandelsbetrieb genutzt werden. Nachnutzungen sind
derzeit als Physiotherapie oder als Fitnesscenter vorgesehen. Mit diesen Nach-
nutzungen ist ein erheblich geringerer Stellplatzbedarf verbunden als derzeit fiir
den Markt vorhanden ist. Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt
sollen die nicht mehr benétigten Stellplatze zurlickgebaut, das hei3t entsiegelt
werden und als Griinflache mit Baumanpflanzungen und Strauchgehdlzen aus
einheimischen Gehdlzen bepflanzt werden. Durch diese Kompensations-
maBnahme werden die Schutzgiter Boden und Arten- und Biotopschutz, die im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes erheblich beeintrachtigt
werden, aufgewertet. Die MaBnahme wurde textlich festgesetzt.
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Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert:

« den Abbruch der vorhandenen Gebaude

« die Herstellung einer Zufahrt zur ElmstraBe (LandesstraBBe L 652)

« die Herstellung der begriinten Larmschutzwand an der BergstraB3e und die
Gestaltung des angrenzenden Gehweges

- die Bepflanzung der Stellplatzanlage durch die festgesetzten Baume

Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich. Die vorstehenden MaBnahmen ob-
liegen dem Eigentimer des festgesetzten Baugrundstiickes.

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 gentgende VerkehrserschlieBung

» den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitdtsnetz
und an das Telekommunikationsnetz

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfliihrung
und -reinigung

» einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies kann gewahrleistet werden.

VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene straBenseitige VerkehrserschlieBung wurde bereits im Ab-
schnitt 4.5. erlautert. Durch die vorhandenen StraBen kann eine den Anfor-
derungen gentigende VerkehrserschlieBung gewahrleistet werden.

Die Niedersachsische Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr regt
folgende Sachverhalte an: Aufnahme der erforderlichen Sichtdreiecke auf be-
vorrechtigte Kraftfahrzeuge im Bereich der Zufahrten nach RAST 06 Tabelle 59
mit 3m /70 m gemafl § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB. Die 6rtliche Prifung des Sach-
verhaltes hat ergeben, dass sich die Sichtdreiecke vollstandig innerhalb der
festgesetzten StraBenverkehrsflache befinden. StraBenverkehrsflachen dienen
grundsatzlich dem Verkehr und sind nicht bebaubar. Eine Festsetzung als von
Bebauung freizuhaltende Flache nach § 9 Abs.1 Nr.10 BauGB ist somit nicht
erforderlich.

Weiterhin wurde angeregt, die StraBenverkehrsflaiche aus dem Geltungs-
bereich auszugrenzen. Dieser Anregung kann nicht gefolgt werden. Geman
§ 30 Abs.1 BauGB hat ein qualifizierter Bebauungsplan mindestens Fest-
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setzungen Uber Art und Maf3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen und die o6rtlichen Verkehrsflachen zu enthalten. Die Aufnahme
der zur ErschlieBung des Plangebietes dienenden o6ffentlichen Verkehrs-
flachen, auch wenn es sich um Ortsdurchfahrten klassifizierter StraBen handelt,
ist somit erforderlich.

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

Ver- und Entsorgung

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

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

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

Weiterhin befinden sich Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom
Technik GmbH im Plangebiet. Das Plangebiet ist an das Telekommunikations-
netz angeschlossen. Die Telekommunikationskabel der Deutschen Telekom
verlaufen ausweislich der Ubergebenen Lageplane bis auf zwei inzwischen
rickgebaute Hausanschlisse im 6ffentlichen Raum. Eine Anderung der Ab-
grenzung der 6ffentlichen StraBe ist nicht vorgesehen. Die Telekommunika-
tionskabel sind durch das plangegensténdliche Vorhaben nicht betroffen. Bei
der Herstellung der Zufahrt von der ElmstraBe zum Baugrundstiick wird ein
Kabel der Deutschen Telekom gequert. Hierflir sind entsprechende
Sicherungen in Abstimmung mit der Deutschen Telekom vorzusehen. Die
Deutsche Telekom Technik GmbH weist in diesem Zusammenhang auf ihre
Kabelschutzanweisungen hin.

Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmull und hausmuillahn-
liche Gewerbeabfalle ist der Landkreis Helmstedt. Das Plangebiet ist durch die
Mullabfuhr gut erreichbar.

Abwasserbeseitigung: Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Schonin-
gen, die die Betriebsflihrung der EImregia GmbH Ubertragen hat. Der Discount-
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markt wird an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Der Schmutz-
wasseranfall wird sich gegenlber der bisherigen Bebauung verringern, da
lediglich die Sanitdrabwéasser der Beschéftigten eingeleitet werden.

Oberflachenentwasserung: Trager der Regenwasserabfihrung ist die Stadt
Schéningen, die die Betriebsfiihrung 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. Darlber hinaus anfallendes Niederschlags-
wasser soll durch Staukanale unterhalb der Stellplatzanlage riickgehalten
werden. Hierflr ist ein Staukanal DN 2000 mit einer Lange von 28 Metern vor-
gesehen. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in die 6ffentliche Kana-
lisation fallen jahrliche Nutzungsentgelte an, die sich gemaB der Satzung der
Stadt Schoéningen Uber die Abwasserbeseitigung vom 04.11.1993 in der aktu-
ellen Fassung richten.

Brandschutz

Far den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwasser-
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 m3/h steht
aus dem Trinkwasserversorgungsnetz zur Verfligung.

Wirtschaftliche Belange, Belange der verbrauchernahen Versorgung

Wirtschaftliche Belange gemaB § 1 Abs.6 Nr.8 BauGB umfassen auch die
Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und die
Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen. Die Teilaspekte dieses o6ffent-
lichen Belanges werden durch den Bebauungsplan geférdert.

Wesentliches die planerische Entscheidung fir den Bebauungsplan begrin-
dendes Argument ist es, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment in Schéningen stadtkernnah, in einem Bereich der bisher unterver-
sorgt ist, anzusiedeln, um Versorgungsmaglichkeiten auch fir die nicht oder nur
eingeschrankt mobilen Bevoélkerungsgruppen zu sichern. Hierfur ist es stadte-
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 Discountmarkte mit
Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten (mit Ausnahme von dicht
besiedelten Bereichen in GroBstadten) nur dann planerisch umsetzbar, wenn
sie gleichermaBen durch die Kundschaft mit Pkw anfahrbar, fuBlaufig oder mit
dem Fahrrad gut erreichbar sind. Der Starkung der innerstadtischen Versor-
gungsstandorte kommt vor dem Hintergrund abnehmender Einwohnerzahlen
von Schéningen eine groBe Bedeutung zu, die eine Konzentration der
Siedlungstatigkeit erfordern. Vor diesem Hintergrund wird die Absicht des
Discountmarktbetreibers begriiBt, einen Standort aus einem Gebiet, in dem ein
zweiter Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Sortiment vorhanden ist, in
einen unterversorgten Bereich in Innenstadtndhe zu verlegen. Im Ergebnis der
Suche nach Standorten, die gleichermalBen eine Innenstadinéhe, eine mdg-
lichst direkte Anbindung an das Hauptverkehrsnetz und eine tats&chliche
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6.3.

Flachenverfigbarkeit aufweisen, hat sich das Plangebiet als einzig geeigneter
Standort erwiesen. Die vorstehenden Belange haben fir die Stadt Schéningen
ein Uberwiegendes Gewicht.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).
Diesbeziglich wird auf den Umweltbericht Punkt 8 der Begriindung verwiesen.

Belange von Natur und Landschaft

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

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

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

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

Far die Bewertung des Eingriffes wurde das Bewertungsmodell gemaf der Ar-
beitshilfe des Niedersachsischen Stadtetages (Bierhals 2004) gewahlt. Inte-
griert wurde jeweils die Bodenfunktion.

Grundlage hierfar 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.
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Gesamtflache Plangebiet 8.597 m?
Biotopbeschreibung Flache Wertigkeit Wert- Wert-
(m?) faktor  punkte
1. StraBe ElmstraBBe Bestand 1666 - 0 0
(OVS)
2. Wege und befestigte Zuwegung 472 - 0 0
(OVW)
3. verdichtetes Einzel- und 1243 - 0 0
Reihenhausgebiet (OED)
4. Hausgarten (PH) 1394 sehr gering 1 1394
5. artenarmer Scherrasen mit Zier- 3822 sehr gering 1 3822
und Obstgehdlzen
6. Einzelbaum, Baumbestand des 1122* durch- 3 3366
Siedlungsbereiches (HS) schnittlich
8597 8582

* Flachenwert in den vorgenannten Flachen bereits enthalten

Dem gegentber wird der Zustand nach der zuldssigen Bebauung wie folgt be-

wertet.
Planung:
Biotopbeschreibung Flache Wertigkeit Wert- Wert-
(m?) faktor  punkte

1. StraBe ElmstraBe Bestand 1666 - 0 0
(OVS)

2. Uberbaubare Flache (OE) 4159 - 0 0
6931 m2x 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 ElmstraBBe *

6. Pflanzgebot je 200 m2 ver- 700* durch- 3 2100
siegelte Flache ein Baum 5545 schnittlich
m? versiegelbare Flache = 28
Baume (je Baum 25 m?)

8597 5964

* Flachenwert in den vorgenannten Flachen bereits enthalten

Einem Ausgangszustand von 8582 Wertpunkten steht ein Planungszustand von
5964 Wertpunkten gegenulber. Innerhalb des Plangebietes bleibt somit ein
Defizit von 2618 Wertpunkten, welches extern kompensiert werden muss.
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Die externe Kompensation erfolgt auf den Flurstiicken 22 und 23 der Flur 5,
Gemarkung Schéningen (Hétenslebener StraBe 22 - bisher als Aldi-Markt ge-
nutzt). Auf dem Grundstlick sind 900 m2 Parkplatzflache zu entsiegeln und
durch Baumanpflanzungen und Strauchhecken zu ersetzen. Dies wird im Be-
bauungsplan textlich festgesetzt. Das Grundstick Hoétenslebener StraBe 22
wird hierfir als sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt.

Hierdurch erfolgt folgende Aufwertung:

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

(Stellplatze)

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

Durch die Entsiegelung von Flachen und die Anlage einer Baum-Strauchhecke
auf 900 m? Fl&che im Siedlungsbereich von Schéningen kann der Eingriff in den
Naturhaushalt kompensiert werden.

sonstige Belange des Umweltschutzes

Die sonstigen Belange des Umweltschutzes umfassen im Zusammenhang mit
dem Vorhaben

die Reinhaltung der Gewasser
die Abfallbeseitigung

die Luftreinhaltung und

die La&rmbekampfung.

Reinhaltung der Gewasser

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

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

Abfallbeseitigung

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

Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Luftverunreinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Bei der
Nutzung flr einen Discountmarkt ist mit einer erheblichen schéadlichen Verun-
reinigung der Luft nicht zu rechnen.
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6.4.

Larmbekampfung

Das Plangebiet beinhaltet mit dem Discountmarkt eine Nutzung, die im Umfeld
Larmimmissionen durch den Pkw- und Lieferverkehr und durch Kuhl- und
Luftungsaggregate verursachen kann. Fir das Vorhaben wurde eine Schall-
immissionsprognose (Schallschutzbiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen vom
15.02.2019) erarbeitet, die nachweist, dass bei einer entsprechenden Betriebs-
fihrung und bei Errichtung einer Larmschutzwand gemai den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erhebliche Beeintréachtigungen schitzenswerter Wohn-
nutzungen auf den angrenzenden Grundstliicken vermieden werden. Der
Schallgutachter weist nach, dass die Richtwerte der TA Larm fur die allge-
meinen und reinen Wohngebiete in der unmittelbaren Nachbarschaft an allen
Immissionsorten eingehalten werden. Die Richtwerte der TA Larm entsprechen
in Bezug auf reine und allgemeine Wohngebiete den Orientierungswerten des
Beiblattes 1 der DIN 18005, die die mafBgebliche Beurteilungsgrundlage fir
stadtebauliche Planungen darstellt.

Erfahrungen an anderen Vorhabenstandorten haben gezeigt, dass die An-
nahmen des Gutachters, die auf einem worst-case-Fall beruhen, in der Umset-
zung der Planung nicht erreicht werden und die tatsachlich 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 Immissionsschutzbehdrde auch zu spéateren Zeit-
punkten L&rmmessungen durchgefiihrt werden. Sollte eine Uberschreitung der
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 - die gleichzeitig die maf3-
geblichen Richtwerte der TA- Larm darstellen - eintreten, so ist entweder durch
eine Einschréankung der Nutzung der Stellplatzanlage, die die wesentliche Emis-
sionsquelle darstellt, oder durch die Verlangerung der Larmschutzwand die Ein-
haltung der Richtwerte zu gewéhrleisten. Fur diesen Zweck wurde eine optio-
nale Flache fur die Erweiterung der Larmschutzwand entlang des Parkplatzes
an der Bergstraf3e festgesetzt

Weiterhin maB3gebend ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Unter-
suchung vorgegebenen Betriebszeiten. Die Anlieferung darf nur im Zeitraum
von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr erfolgen. Der Parkplatz darf nur am Tage von 7.00
Uhr bis 20.00 Uhr genutzt werden und die durch den Gutachter angenommenen
Schalleistungspegel der AuBBenschallquellen (dies sind die Kihl und Luftungs-
aggregate) durfen nicht Gberschritten werden. Die vorstehenden Betriebsbe-
dingungen sind im Rahmen der Bau- und Betriebsgenehmigung festzulegen.
Ihre Festsetzung im Bebauungsplan ist nicht zulassig, da diese Festsetzungen
keinen bodenrechtlichen Bezug aufweisen.

Private Belange

Zu den von der Planung berUhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen
die aus dem Grundeigentum oder einer Wohnlage resultierenden Interessen
der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

- das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

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

- das Interesse an erhéhter Nutzbarkeit eines Grundstlckes.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes betroffen sind die Bewohner und
Eigentimer der an die BergstraBe und ElmstraBe grenzenden Grundstucke.
Das Wohnumfeld wird sich fur diese betroffenen Anwohner veréandern. Eine bis-
her fir Wohnzwecke genutzte Flache wird einer Nutzung fur einen Discount-
markt zugefiihrt. Durch die Stadt Schdningen wird keineswegs verkannt, dass
die Planaufstellung mit einer deutlichen Veranderung des Wohnumfeldes der
Anwohner der an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke verbunden ist und
aus Sicht der Betroffenen die Lagenachteile durch das groBvolumige Bauvor-
haben mit einer gréBeren Stellplatzanlage und den hiermit verbundenen Sté-
rungen gegenuber den Vorteilen durch die Verbesserung der Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfes Gberwiegen. Die Interessen der Nachbarn an der
Beibehaltung des derzeitigen Zustandes sind im Rahmen der vorliegenden Ab-
wagung von einigem Gewicht. Gleichwohl bedarf auch der Berlicksichtigung,
dass ohne die vorliegende Planung flr das Plangebiet aufgrund der nicht mehr
modernen Wohnanspriichen genligenden Bausubstanz, des in Schéningen
vorhandenen Uberangebotes an Wohnungen und der vorhandenen Beein-
trachtigung der Wohnnutzung durch den Larm der BundesstraBe B 244 sach-
gerechte und wirtschaftlich tragfahige Nutzungsoptionen flir eine Wohnnutzung
im Plangebiet nicht bestehen. Andererseits handelt es sich um eine inner-
drtliche, voll erschlossene Flache, deren bauliche Nachnutzung im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der Vermeidung der Expansion
von Siedlungsflachen ist.

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

Das plangegenstandliche Vorhaben ist mit einer Aufschittung im Osten des
Plangebietes und einer Eintiefung des Gelandes im Westen des Plangebietes
verbunden. Das natiirliche Bodenrelief wird hierdurch erheblich verandert. Im
Bereich der Aufschittungen wird der Baukérper errichtet. Entlang der Berg-
stral3e entsteht eine Larmschutzwand am Anlieferbereich, die einschlieBlich der
Aufschittung an inrem @stlichen Ende eine Hohe von ca. 5,7 Metern tber dem
StraBenniveau erreicht. Der Baukdrper selbst wird am Ostlichen Ende eine
Hohe von bis zu 12 Meter Uber dem StraBenniveau aufweisen. Dies entspricht
der bisher am Standort vorhandenen zweigeschossigen Bebauung mit ge-
neigtem Dach. Eine erhebliche Erhéhung der Verschattung nérdlich an die
BergstraBe angrenzender Wohnbebauung ist mithin nicht zu erwarten. Gleich-
wohl wird der groBvolumige Baukoérper und die Abgrabung und Aufschittung
die Wohnumgebung nachhaltig verandern. Eine "erdriickende Wirkung" geht
jedoch vom Baukérper nicht aus, da seine Héhe der vorhandenen Pragung ent-
spricht.

Insgesamt bleiben die mit der Verdnderung des Wohnumfeldes verbundenen
Lagenachteile fir die angrenzenden Grundstlicke innerhalb des Rahmens, der
auf Grundlage der Sozialbindung des Eigentums zu tolerieren ist. Die Belange
der Starkung der verbrauchernahen Versorgung an stadtebaulich integrierten
Standorten in bisher unterversorgten Bereichen erfordern diese Tolerierung.
Ilhnen ist vorliegend der Vorrang einzurdumen, um eine innenstadtnahe und
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verbrauchernahe Versorgung auch nichtmobiler Bevélkerungsgruppen flachen-
deckend in der Stadt Schéningen zu sichern.

6.5. Offentliche Auslegung des Planes
Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wird den Blrgern Moglichkeit zur
Stellungnahme zum Entwurf gegeben.

7. Flachenbilanz
GroBe des Plangebietes 8.597 m2
« Sondergebiet Nicht groBflachiger Einzelhandel 6.931 m2
« StraBenverkehrsflache 1.666 m?
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8. Umweltbericht zum Bebauungsplan
"Discountmarkt ElmstraBe / BergstraBe" Stadt Schéningen
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8.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziele des Bebauungsplanes:

 Errichtung eines Discountmarktes mit einer Verkaufsflache bis zu 800 m? einschlie3-
lich der erforderlichen Stellplatze

» Starkung der verbrauchernahen Versorgung an einem zentrumsnahen Standort in
Schdningen

Inhalt des Bebauungsplanes:

1. Festsetzung eines Sondergebietes fiir nichtgroBflachige Einzelhandelseinrichtungen
zur Errichtung eines Discountmarktes bis zu 800 m? Verkaufsflache auf einem
Grundstiick von 6.931 m?

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

3. Festsetzung der Flachen fur die Stellplatze und einer L&rmschutzwand zur Larmab-
schirmung der Anlieferung gegentber dem reinen Wohngebiet an der Bergstral3e

Festsetzung einer Anpflanzung von Baumen (ein Baum je 200 m? versiegelte Flache)
Festsetzung eines Zufahrtsbereiches zur ElmstraBe
Festsetzung der Zulassigkeit von Aufschiittungen
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Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

GroBe des Plangebietes 8.597 m?
» Sondergebiet Discountmarkt 6.931 m?
» StraBenverkehrsflache (Bestand) 1.666 m?
» (Uberbaubare und versiegelbare Flache 5.445 m2

Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachpldnen und Fachgesetzen und der
Art der Berlicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

e Schutzqgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

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

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

Art der Berucksichtigung:

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

» Schutzgut Artenschutz und Biotope

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

planerische Grundlagen:

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

Ziele des Umweltschutzes:

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

Aussagen der planerischen Grundlagen:
Das Regionale Raumordnungsprogramm und der Landschaftsrahmenplan setzen
keine konkreten landschaftsplanerischen Ziele fir das Plangebiet fest.

Art der BerUcksichtigung:

Einschatzung des Vorkommens besonders geschltzter Pflanzenarten und be-
sonders geschutzter Biotope auf Grundlage einer Kartierung der Biotoptypen, Ver-
meidung und Minimierung von Beeintrachtigungen im Plangebiet, Bezifferung des
verbleibenden Eingriffs in den Naturhaushalt
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Schutzgut Boden

gesetzliche Grundlagen:

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

Ziel des Umweltschutzes:

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

Art der Berucksichtigung:
verbal argumentative Beurteilung der Boden im Plangebiet, Minimierung der Ver-
siegelung im Plangebiet, Schutz des Mutterbodens gemaf § 202 BauGB

Schutzqut Wasser

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

planerische Grundlagen:
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2008)

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

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

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

geordnete Schmutzwasserableitung und -behandlung durch Anschluss an die Kana-
lisation, Minimierung der Versiegelung auf das erforderliche Maf3, geordnete Nieder-
schlagswasserableitung, verbal argumentative Bewertung der Eingriffe in das
Schutzgut Grundwasser, Oberflachengewasser sind nicht betroffen

Schutzqut Luft / Klima

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

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

Art der Berucksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
verbal argumentative Beurteilung der Auswirkungen auf Luftqualitat und Klima
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8.2.

Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:

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

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung des Landschaftsbildes

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

Schutzgqut Kultur und Sachgiter

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

Art der Berucksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
nicht erkennbar betroffen

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

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umwelizustandes
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beein-
trachtigt werden

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wurde bisher fir Wohnzwecke genutzt. Aufgrund der teilweisen Aus-
pragung durch begrinte Bereiche und der intensiven Nutzung der FuBwege an der
ElmstraBe zum Erreichen der Erholungsraume (Volkspark) ist dem Gebiet eine ein-
geschrankte Relevanz fur 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 StraBenlarm der BundesstraBe B 244 ausgesetzt.
Von Siiden wirken daher auf das Gebiet erhebliche La&rmimmissionen ein.
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» Schutzgut Artenschutz und Biotope

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

OED - verdichtete Einzelhaus-
bebauung

PH-  Garten (Uberwiegend
Vor- und Ziergarten)

'l GRA/ Scherrasen mit Zier- und

"I BZ-  Obstgehdlzen

OVW - Weg befestigt

OVS - StraBe befestigt

| HS - Einzelbaum des

Siedlungsbereiches

Die zum Erhebungszeitpunkt vorhandene Bebauung war zweigeschossig mit geneig-
tem Dach. Die Zier- und Hausgarten waren als Bereiche intensiver Pflege Uber-
wiegend durch Scherrasen und Ziergehdlze gepragt. Entlang der Bergstra3e wurde
eine schmal beschnittene Laubgehdlzhecke kartiert. Die Flachen zwischen den Ge-
b&uden und der ElmstraBe wurden durch groBflachige Scherrasenbereiche inten-
siver Pflege mit kleinen Gehdlzbereichen aus Ziergehdlzen und einigen jlingeren
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 EImstraBe. Ostlich
der Einmindung des Schéfertores sind zwei Reihen Rosskastanien zwischen der
Fahrbahn und dem FuBBweg und nérdlich des FuBweges vorhanden. Die Baumreihen
befinden sich im 6ffentlichen StraBenraum und sollen erhalten werden. Auf dem Vor-
habengrundstiick selbst waren finf Birken (davon zwei zweistammige Birken) mit
einem Stammdurchmesser bis zu ca. 50 cm, ein Ahorn sowie einige kleinere Obst-
und Ziergeholze vorhanden. An der Bergstral3e befanden sich vier ausgewachsene
ca. 40 Jahre alte, geschadigte Pyramideneichen (Quercus robur fastigiata), die be-
seitigt werden mussten.

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

Artenschutz

Far 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 festgestellt.
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kommentierte Artenliste

verwendete Abklirzungen: BV - Brutvogel
BP - Brutpaar
NG - Nahrungsgast
UG - Untersuchungsgebiet

*  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

» Mauersegler (Apus apus) - regelméBig bis 20 Exemplare fliegend beobachtet,
NG ohne Biotopbindung zum UG

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

* Mehilschwalbe (Delichon urbica) - 2-3 Tiere fliegend festgestellt, NG ohne Bio-
topbindung zum UG, an den Geb&uden keine Nester

» Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) - wiederholt Nahrung suchend
(Jungenfitterung) im UG und vereinzelt singend beobachtet, BV im Ostteil des
UG (wohl zur Bergstral3e hin)

* Amsel (Turdus merula) - hdufig im UG und in seinem Umfeld festgestellt, BV in
den dichten Geblschstrukturen im Ostteil, auch in Gehdlzen zwischen den
Blécken im Westteil méglicher BV

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

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

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

* Kohlmeise (Parus major) - BV mit 2-3 BP im Gebiet (teils wohl an der Bau-
substanz)

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

» Elster (Pica pica) - NG im untersuchten Gebiet, BV in der ndheren Umgebung

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

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

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

» Buchfink (Fringilla coelebs) - rufend registriert, Brutplatz wahrscheinlich sddlich
der ElmstraBBe auf benachbartem Grundstiick, NG im untersuchten Gebiet

» Qirlitz (Serinus serinus) - eingeflogen ins Gebiet und nach Norden auf Nachbar-
grundstticke nérdlich der Bergstral3e ausweichend, hier wohl BV, NG im Gebiet

» QGrinfink (Carduelis chloris) - vor allem in der Westhélfte registriert, hier sind ent-
lang der BergstralBe auch einige Nadelgehdlze vorhanden, die als Brutplatz
dienen kénnten
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» Stieglitz (Carduelis carduelis) - NG in den Obstbdumen im Mittelteil des Grund-
stlicks

Bewertung durch den Gutachter:

Die Anzahl der nachgewiesenen Arten entspricht in Anbetracht der Ausstattung und
der GréBe des Untersuchungsgebietes durchaus den Erwartungen. Nicht auszu-
schlie3en 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 dlirften.

Die ermittelte Artendichte ldsst unter Einbeziehung der angrenzenden Randbereiche
des Untersuchungsgebietes auf eine mittlere bis gute Ansiedlung von Brutvégeln
schlieBen. Im Planungsraum selbst sind gegenwértig zehn Arten als Brutvégel be-
legt. Die in unmittelbarer Nachbarschaft britenden Arten sind auf jeden Fall als
potenzielle Brutvdgel einzuschétzen.

Auf der Grundlage der BArtSchV sind alle Vogelarten — soweit nicht streng geschlitzt
- als besonders geschlitzt 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 dargestelit.

Im Untersuchungsgebiet nachgewiesene Arten der Roten Liste Niedersachsens und
Bremens und der EUVogelschutzrichtlinie (Anhang ) 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 % - NG V - Vorwarnstufe
(Delichon urbica) 3 - geféhrdet

Star 3 - NG(BYV) | 2 - stark geféhrdet
(Sturnus vulgaris) EU Anh. | - Arten nach
Haussperling v - BV Anhang | der EU-
(Passer domesticus) Vogelschutzrichtlinie
Girlitz 4 - NG(BYV) | 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 gefdhrdete 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 Untersuchungsraum besitzen, kénnen Girlitz und Star auf
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jeden Fall als potenzielle Brutvdgel nicht ausgeschlossen werden. Flr die Mehl-
schwalbe sind dagegen Brutvorkommen aufgrund der Bauausfihrungen der Dach-
simse der Wohnbldcke eher unwahrscheinlich. Mit dem Rotmilan (Nahrungsgast) ist
auch eine Art der EU-Vogelschutzrichtlinie im Gebiet vertreten. Streng geschlitzte
Arten nach Bundesartenschutzverordnung konnten im Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen werden.

sonstige Arten:

Die Palette der zu prifenden Arten wurde auf Vogelarten fokussiert. Dennoch
wurden die Gegebenheiten im Gebiet auch auf méglicherweise vorhandene weitere
Arten, die nach FFH- Richtlinie zu schitzen sind und deshalb aus 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. Fir das Vorkommen der nach
FFH- Richtlinie zu schitzenden Schmetterlinge fehlen im untersuchten Gebiet die
notwendigen Wirtspflanzen. Auch die ,FFH- Kéfer” sind hier nicht zu erwarten. Diese
kdénnen innerhalb von Ortschaften - so auch in Parkanlagen — auftreten, wenn ge-
eignetes Brutsubstrat (alte, sich zersetzende Bdume bzw. Stieleichen mit besonnter
Stammregion) vorhanden ist. Die Baumsubstanz im Gebiet wurde diesbezliglich
untersucht. Geeignete Strukturen (vermulmte Baumhdhlen fir Eremit, geeignete
Stieleichen flir 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 Gesamt-Niedersachsen (vergl.
http.//www.coleokat.de/de/fhl/) nicht nachgewiesen.

Die vom Gutachter im Juni 2014 nicht ausgeschlossene Mdglichkeit, Fledermaus-
quartiere in der Bausubstanz vorzufinden, konnte durch eine ergdénzende Begehung
vor dem Abbruch der Gebaude ausgeschlossen werden.
Fortpflanzungsméglichkeiten 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 Ausnahmeféllen) fir wandernde Lurche erreichbar.

» Schutzqut Boden

Das Plangebiet ist Bestandteil der Landschaftseinheit des Elm. Es befindet sich am
6stlichen Elmauslaufer im Ubergang zur Schéninger Mulde.

Die Bodenoberflache besteht aus Pararendzinen mit einer ca. 20 cm starken Mutter-
erdeschicht UOber kalkhaltigen, stark verwitterten Gesteinsbdden. Seltene oder
schiutzenswerte Bodenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Bodenober-
flache ist geneigt. Die Gelandehdhe féllt von 168 miNN im Westen bis zur Ostgrenze
mit 159 mUNN deutlich ab. Die Béden im Plangebiet sind anthropogen stark Uber-
pragt. Die Flachen sind Bestandteil des Siedlungsgebietes und waren bebaut sowie
teilweise durch Oberflachenbefestigungen (Wege) versiegelt.
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Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG be-
stimmten Funktionen:

1. natlrliche Funktionen als:

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

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

c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der

Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum

Schutz des Grundwassers;

Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

Nutzungsfunktionen als:

Rohstofflagerflache,

Flache fur Siedlung und Erholung,

Standort fr die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung.

fegp® N

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

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

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

Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der Geringwertigkeit der Béden und der
anthropogenen Uberpragung in Bezug auf das Ertragspotential fir landwirtschaft-
liche Nutzung beeintréchtigt. Die Flachen sind nicht als Rohstofflagerflachen ver-
zeichnet. Eine besondere Erholungseignung besteht aufgrund der auf das Gebiet
einwirkenden Stérungen durch die B 244 nicht. Im Hinblick auf sonstige wirtschaft-
liche und 6ffentliche Nutzung weisen die Béden aufgrund der vorhandenen sied-
lungsintegrierten Lage eine gute Eignung auf. Insgesamt ist einzuschétzen, dass die
durch Versiegelung veranderten Bdden von sehr geringer Bedeutung flr den Natur-
haushalt und die stark anthropogen tberpragten noch unversiegelten Bereiche von
geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt sind.

e Schutzqut Wasser

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

Grundwasser:

Das Plangebiet ist Vorbehaltsgebiet fur die Trinkwassergewinnung. Eine Nutzung
des Grundwassers zur Trinkwassergewinnung findet derzeit nicht statt. Das Plan-
gebiet ist Bestandteil des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereiches der
Stadt Schéningen. Das Grundwasser im Plangebiet ist aufgrund des Abstandes von
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a)

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
fir den Naturhaushalt dar.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Schutzqgut Klima

Das Plangebiet gehort zum GroBklima des mitteldeutschen Binnenklimas. Dieses
Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima geprégt. Die
mittlere Lufttemperatur betrégt 8,6°C, die Niederschlagsmenge ca. 520 mm im
durchschnittlichen langjahrigen Mittel. Die h&ufigste Windrichtung ist Slidwest bis
West bei maBigen Windgeschwindigkeiten. Das Plangebiet gehért als Bestandteil
des Siedlungsbereiches kleinflachig 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 Sachgiter

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzqtern

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die deren Empfindlichkeit gegen-
Uber Veranderungen erheblich erh6hen, sind nicht erkennbar.

Prognose (iber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

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

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrieben.

Schutzgut Mensch

Durch die Errichtung eines Discountmarktes entsteht Larm durch die Zu- und Ab-
fahrtsverkehre zum Parkplatz, durch Liftungsaggregate und durch die Anlieferung
als die wesentlichen Emissionsquellen. Schutzwirdige Wohnbebauung befindet sich
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nérdlich, dstlich, westlich und stdlich 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 BergstraBe angrenzenden Bebauung
der Schutzanspruch eines reinen Wohngebietes zu zubilligen.

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

Weiterhin maf3gebend ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Untersuchung
vorgegebenen Betriebszeiten. Die Anlieferung darf nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr erfolgen. Der Parkplatz darf nur am Tage von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr ge-
nutzt werden und die durch den Gutachter angenommenen Schalleistungspegel der
AuBenschallquellen (dies sind die Kuhl und Liftungsaggregate) dirfen nicht Uber-
schritten werden. Die vorstehenden Betriebsbedingungen sind im Rahmen der Bau-
und Betriebsgenehmigung festzulegen.

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

Durch den dem plangegenstandlichen Vorhaben zu zurechnenden Verkehr auf
6ffentlichen StraBen ist nicht mit einer erheblichen Beeintréachtigung schitzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuBwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der ElmstraBe ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl andert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellplatzen in der un-
mittelbaren Néhe und die Aufschiittung des Gelandes im Osten des Plangebietes.
Der das Plangebiet querende FuBweg bleibt als 6ffentliche FuBwegeverbindung
nicht erhalten. Eine Méglichkeit zur Querung von Sitid nach Nord ist gegeben, da der
Discountmarkt von der BergstraB3e und von der ElmstraBe aus erreichbar sein soll.
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» Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Baume an der
Elmstra3e voraussichtlich nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom
Verlust nicht betroffen. Lediglich die Baume des Siedlungsbereiches, tiberwiegend
Birken, ein Ahorn und vier Pyramideneichen sind von durchschnittlicher Wertigkeit
fir das Schutzgut. Die Erhaltung einer Hecke unmittelbar an der BergstraBe wird
angestrebt. Dies wurde jedoch nicht verbindlich festgesetzt. Der Eingriff in das
Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des Baumbestandes erheblich. Der Bebau-
ungsplan setzt eine Bepflanzung des Plangebietes mit gro3- oder mittelkronigen
B&umen fest. Je 200 m? versiegelte Flache ist ein Baum anzupflanzen. Bei einer
maximalen Ausnutzung der mdglichen Versiegelung sind 28 Baume neu anzu-
pflanzen. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut weitgehend kompensiert.

Trotz der Erhaltung der Baume am der Elmstral3e ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstatten flir Végel verloren, die Bedeutung
des Gebietes auch fir Nahrungsgéaste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
trachtigungen sind die Anbringung von Nistkéasten vorgesehen, langfristig sollen die
Baume durch die festgesetzten Neupflanzungen ersetzt werden. Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten sind nicht betroffen.

» Schutzqut Boden

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

» Schutzqut Wasser

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

Schutzqgut Luft / Klima

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

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

Schutzgut Landschaftsbild

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

Wechselwirkungen zwischen den Schutzqitern

Eine Erhéhung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern,
die erheblich Uber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Festsetzungen im Bebauungsplan

Umgrenzung der Uberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukérper bezlglich der LArmemissionen ein-
tritt

Festsetzung einer Larmschutzwand nérdlich der Anlieferung zur Bergstral3e
Begrenzung der Héhenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild

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

externe Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt durch Entsiegelung von
Flachen u. Bepflanzung durch Gehdlze auf dem Grundstiick Hbtensleber StraBBe 22

Durchfiihrung artenschutzrechtlicher MaBnahmen

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

Als Ausgleich fir den Verlust mdglicher Bruthéhlen sind folgende Nisthilfen anzu-
bringen: 6 Nistkasten flir Kohlmeise bzw. Haussperling, davon 4 am Discountmarkt,
2 Nistkasten far Stare an den StraBenbaumen, 2 Nistkasten fir Blaumeisen, davon
einer am Discountmarkt, 2 Nistkdsten fir Hausrotschwanz, 4 Fledermauskasten.
Sollten sich aus artenschutzrechtlichen Grinden bei der Durchfiihrung der Bau-
maBnahmen Hindernisse abzeichnen, so sollte Kontakt zum Geschaftsbereich Ab-
fallwirtschaft, Wasser und Umweltschutz beim Landkreis Helmstedt aufgenommen
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werden, der die Aufgaben der Unteren Naturschutzbehérde wahrnimmt, um das
dann erforderliche Vorgehen abzustimmen.

3. Beauflagung im Baugenehmigungsverfahren

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

c) in Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten

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

Nullvariante:

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

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im
Siedlungsbereich von Schéningen mit einer mdglichst hohen Anzahl von Einwohnern im
fuBlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstra3e. Die Lage an
einer HauptverkehrsstraBBe dient einerseits der moglichst konfliktarmen ErschlieBung
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 fur einen Discountmarkt erforderliche GroBe 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 fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit moglicher
erheblicher Beeintrachtigungen wurde die dékologische Risikoanalyse angewendet. Hier-
bei steht die Betrachtung einzelner, voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen
der Schutzgiter im Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das
heiBt mit Schwerpunkt auf die beeintrachtigten Schutzglter und auf besondere Empfind-
lichkeiten der Schutzgiter. Erhebliche Liicken der Kenntnis von Auswirkungen sind nicht
erkennbar, da aus vergleichbaren Planvorhaben der Ansiedlung von Discountméarkten
die zu typisierenden Auswirkungen bekannt sind.
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Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte durch eine 6értliche 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 mdglich ist. Erschwerte Bedingungen durch voll
belaubte Baume limitieren das Beobachtungsergebnis ebenfalls. Zudem waére eine
Optimierung des Zeitraumes der Beobachtungen Uiber die gesamte Brutperiode hinweg
deutlich ginstiger. Trotzdem kann in Anbetracht der geringen GebietsgréBe und der
guten Ubersichtlichkeit des Gebietes von einer relativ vollstandigen Erfassung der im
Gebiet vorkommenden Arten ausgegangen werden.

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

» Prufung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen im Bauantrags-
verfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

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

« UberwachungsmaBnahmen des Larmschutzes: ein Jahr nach Betriebsaufnahme des
Objektes und auf Anforderung der unteren Immissionsschutzbehérde auch zu
spateren Zeitpunkten sind Larmmessungen durchzufiihren. Sollte eine Uber-
schreitung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 - die gleichzeitig
die maBgeblichen Richtwerte der TA- Larm darstellen - eintreten, so ist entweder
durch eine Einschrankung der Nutzung der Stellplatzanlage, die die wesentliche
Emissionsquelle darstellt, oder durch die Verlangerung der La&rmschutzwand die Ein-
haltung der Richtwerte zu gewahrleisten.

8.5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan dient der Ansiedlung eines Discountmarktes mit bis zu 800 m? Ver-
kaufsflache und der hierfiir vorgesehenen Stellplatze.

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

Die Eingriffe durch das Vorhaben werden nachfolgend schutzgutbezogen beschrieben.

e Schutzqgut Mensch

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

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

Weiterhin maf3gebend ist die Einhaltung der in der schalltechnischen Untersuchung
vorgegebenen Betriebszeiten. Die Anlieferung darf nur im Zeitraum von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr erfolgen. Der Parkplatz darf nur am Tage von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr ge-
nutzt werden und die durch den Gutachter angenommenen Schalleistungspegel der
AuBenschallquellen (dies sind die Kihl und Liftungsaggregate) dirfen nicht tber-
schritten werden. Die vorstehenden Betriebsbedingungen sind im Rahmen der Bau-
und Betriebsgenehmigung festzulegen.

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

Durch den dem plangegenstéandlichen Vorhaben zuzurechnenden Verkehr auf
6ffentlichen StraBBen ist nicht mit einer erheblichen Beeintréachtigung schiitzenswerter
Belange zu rechnen.

Die Erholungs- und Nutzungsfunktion des Gebietes fir die Umgebung ist betroffen.
Die wesentlichen FuBwege um das Plangebiet bleiben erhalten. Insbesondere der
zum Erreichen der Erholungsbereiche genutzte FuBweg an der ElmstraBBe ist ein-
schlieBlich der Baumbepflanzung nicht von der Planung betroffen. Gleichwohl andert
sich das Umfeld des FuBweges durch die Einordnung von Stellplatzen in der un-
mittelbaren Néhe und die Aufschiittung des Gelandes im Osten des Plangebietes.
Der das Plangebiet querende FuBweg bleibt als 6ffentliche FuBwegeverbindung
nicht erhalten. Eine Méglichkeit zur Querung von Stid nach Nord ist gegeben, da der
Discountmarkt von der BergstraB3e und von der ElmstraBe aus erreichbar sein soll.

» Schutzgut Artenschutz und Biotope

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen kénnen bis auf die Baume an der
ElmstraBBe nicht erhalten werden. Hochwertige Biotoptypen sind vom Verlust nicht
betroffen. Lediglich die Baume des Siedlungsbereiches, Uberwiegend Birken, ein
Ahorn und vier Pyramidenpappeln sind von durchschnittlicher Wertigkeit fir das
Schutzgut. Der Eingriff in das Schutzgut ist aufgrund des Verlustes des Baumbe-
standes erheblich. Der Bebauungsplan setzt eine Bepflanzung des Plangebietes mit
groB- oder mittelkronigen Baumen fest. Je 200 m? versiegelte Flache ist ein Baum
anzupflanzen. Bei einer maximalen Ausnutzung der méglichen Versiegelung sind
28 Baume neu anzupflanzen. Hierdurch wird der Eingriff in das Schutzgut weit-
gehend kompensiert.

Trotz der Erhaltung der Baume am der ElmstraB3e ist die Umsetzung der Planung mit
einer Beeintrachtigung der faunistischen Bedeutung des Gebietes verbunden. Durch
die Beseitigung der Gehdlze gehen Brutstatten flir Végel verloren, die Bedeutung
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des Gebietes auch flir Nahrungsgaste wird vermindert. Zum Ausgleich dieser Beein-
trachtigungen sind die Anbringung von Nistk&sten vorgesehen, langfristig sollen die
Baume durch die festgesetzten Neupflanzungen ersetzt werden. Ruhe- oder Fort-
pflanzungsstatten nach Gemeinschaftsrecht geschitzter Arten sind nicht betroffen.

» Schutzgut Boden

Es erfolgt ein Eingriff in die Bodenfunktion durch die zusatzliche Versiegelung von
Flachen. Der Versiegelungsgrad im Sondergebiet steigt von bisher 1.243 m? fir Ge-
baude und 472 m? fiir Wege (gesamt 1.715 m?) auf insgesamt ca. 5.545 m?2 fiir die
Baukdrper und Stellplatze. Der Verlust der Bodenoberflachen ist nicht reversibel
sondern dauerhaft. Er betrifft teilweise Bdden, die dem Siedlungsbereich zu zu-
ordnen sind und anthropogen stark Gberpragt sind und teilweise Flachen, die von
geringer Wertigkeit fir das Schutzgut Boden, jedoch derzeit unversiegelt sind. Der
Eingriff kann innerhalb des Plangebietes nicht weiter verringert oder ausgeglichen
werden, wenn die geplante Nutzung realisiert werden soll. Er wird extern auf dem
Grundstlck Hoétensleber StraBe 22 durch EntsiegelungsmaBnahmen kompensiert.

» Schutzqut Wasser

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

» Schutzqut Luft / Klima

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

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

» Schutzgut Landschaftsbild

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

 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Eine Erh6hung der Eingriffe durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgdtern,
die erheblich Uber den vorstehend dargelegten Eingriffsumfang hinausgehen, ist
nicht erkennbar.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-
kungen

Festsetzungen im Bebauungsplan

» Umgrenzung der Uberbaubaren Flachen mit Bezug auf das konkrete Vorhaben, so
dass eine abschirmende Wirkung der Baukdrper bezlglich der Larmemissionen ein-
tritt

» Festsetzung einer Larmschutzwand nérdlich der Anlieferung zur BergstraBBe

» Begrenzung der Héhenentwicklung zur Vermeidung von Auswirkungen auf das
Landschaftsbild

» Festsetzung, dass je 200 m? versiegelter Grundflache ein einheimischer mittel- oder
groBkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm in einem Meter
Hbhe Gber 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
Flachen u. Bepflanzung durch Gehdlze auf dem Grundstiick Hétensleber StraBe 22

Durchfihrung artenschutzrechtlicher MaBnahmen

Eine Beseitigung von Gehblzen und sonstigen Habitatstrukturen, die eine Eignung
als Ruhe- oder Fortpflanzungsstatte geschitzter Arten aufweisen, ist nur auBerhalb
der Brut- und Setzzeiten zul&ssig.

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

Beauflagung im Baugenehmigungsverfahren

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

in Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten

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

Nullvariante:

Der Discountmarkt Hoiersdorfer StraBe wurde bereits geschlossen, der Markt an der
Hotensleber StraBe verbleibt am Standort und wird nicht erweitert, da eine Erweiterung
am bestehenden Standort nicht méglich ist. Dies héatte zur Folge, dass der Markt im
Wettbewerb mit anderen Markten und im wirtschaftlichen Betrieb deutliche Nachteile
aufweisen wirde, die die Wettbewerbsféhigkeit erheblich schwéchen. Eine SchlieBung
des Marktes wére nicht auszuschlieBen. Die mangelhafte Versorgung der Bevélkerung
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mit fuBlaufig erreichbaren Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten im Bereich der Baugebiete im Nordwesten des Zentrums wirde nicht behoben.
Dies fuhrt zu erhdéhten Fahrzeugbewegungen und damit zu erhéhtem Schadstoffaussto3
durch den Einkaufsverkehr. Der Eingriff in den Naturhaushalt im Plangebiet wirde
jedoch deutlich geringer ausfallen, da eine Bebauung nur mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 zulassig wére.

alternative Standorte:

Die Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Discountmarktes sind eine Lage im
Siedlungsbereich von Schdningen mit einer mdglichst hohen Anzahl von Einwohnern im
fuBlaufigen Einzugsbereich und die Lage an einer Hauptverkehrsstra3e. Die Lage an
einer HauptverkehrsstraBBe dient einerseits der moglichst konfliktarmen ErschlieBung
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 fur einen Discountmarkt erforderliche GrdBe aufweisen. Alternativen be-
stehen somit nur an den Ortseingdngen. Die Alternativstandorte waren mit erheblich
gréBeren Eingriffen in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Sie
weisen deutlich weniger Einwohner im fuBBlaufigen Einzugsbereich auf und wurden daher
verworfen.

Schéningen, Oktober 2019
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