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Stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

1.0

1.1

Vorbemerkung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hat sich durch die Stellungnahme der Nieder-
sachsischen Landesbetriebe fir StraRenbau und Verkehr eine Uberarbeitung der
StraRenausbauplanung ergeben. Die Anderung beinhaltet die Errichtung der Licht-
signalanlage im Knotenbereich Wolfsburger Strale/ Fischersteg von Beginn des
Ausbaus an. Hierdurch kommt es im Nahbereich — an der direkt westlich angrenzen-
den Bebauung — durch den Knotenpunktzuschlag zu einer Zunahme der Verkehrs-
larms, die zu einem Anspruch auf passivem Larmschutz dem Grunde nach flhren
kann. Gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 wurde der Eigentuimer des betroffenen Hauses dar-
tber informiert und Gelegenheit gegeben, sich zum geédnderten Sachverhalt zu du-
Rern. Die Frist zur Stellungnahme wurde hierbei angemessen auf 2 Wochen verkrzt.

Die betroffene Offentlichkeit (Haus Fischersteg Nr. 7) hat im Rahmen dessen vorge-
bracht, dass keine Bedenken gegeniiber der Planung bestehen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Fur die Stadt Konigslutter am Elm gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP) ). Dieses legt aufgrund der zentralértlichen Gliederung die Ober-
und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzentren bilden sie die zentralen Or-
te, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewogener Siedlungs- und Versor-
gungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (Ziele der Raumordnung (Z)
Kap. 2.2.01). In den Grundzentren sind zentralértliche Einrichtungen und Angebote
fur den allgemeinen taglichen Grundbedarf vorzuhalten (Z Kap. 2.2.03).

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) ?) wird der Stadt Kénigslutter die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen (Bereitstellung der zentralen Einrichtun-
gen zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs). Die Stadt ist zudem als
Standort mit den besonderen Entwicklungsaufgaben "Erholung und Tourismus" ge-
kennzeichnet.

Verkehrlich ist das Stadtgebiet Gber die von Ost nach West verlaufende, als Haupt-
verkehrsstrale von Uberregionaler Bedeutung eingestufte Bundesstralle B 1 in den
Uberregionalen Verkehr eingebunden. Die weitere Erschlieung erfolgt Gber die regi-
onal bedeutsamen LandesstraBen L 641 und L 290 bzw. uber KreisstraRen. Durch
die Anschlussstelle "Kénigslutter" der BAB 2 im Norden des Stadtgebietes und die
BAB 39 mit der Anschlussstelle Scheppau im Nordosten des Stadtgebietes besteht
Anschluss an das bundesdeutsche bzw. européische Fernstrallennetz.

An das Uberregionale Schienenverkehrsnetz ist Kénigslutter durch die Bahnstrecke
Hannover-Braunschweig—Berlin angebunden.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan betrifft einen Bereich in der Orts-
lage von Kénigslutter, nérdlich der Bahntrasse, an der Wolfsburger Stralle (L 290).
Hier soll die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters innerhalb der Ortslage von
Kénigslutter erméglicht werden. Der Altstandort befindet sich ca. 300 m studwestlich
des Plangebietes auf der gegenuberliegenden Seite der Landesstralle. Im Zuge der

Niedersachsisches Ministerium fiirr Ernahrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-

||£|Jng (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) — in der aktuellen Fassung;,
annover

Zweckverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum

Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig

Dr.-
f-Ing. w. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Inanspruchnahme des Geltungsbereiches fiir den neuen Geschaftsstandort soll durch
ein Fachmarktzentrum ein neues Nahversorgungszentrum entstehen.

Im regionalen Raumordnungsprogramm ist die Flache als vorhandener Siedlungsbe-
reich ohne weitere Festlegungen enthalten. Neben der regional bedeutsamen Haupt-
verkehrsstralle L 290 werden fir den Einzugsbereich des Plangebietes keine weite-
ren regionalplanerischen Festlegungen getroffen.

Die Landesstrale selbst ist ein Vorranggebiet HauptstraRe, d. h. sie stellt eine wichti-
ge Verbindung zwischen Kénigslutter und Ochsendorf sowie im weiteren Verlauf au-
Berhalb des Stadtgebietes nach Wolfsburg dar.

Grundsatzlich gehen von den Zielen der Planung — Verlagerung eines Lebensmittel-
Discounters und Erganzung um ein Fachmarktzentrum — keine Beeintrachtigungen
auf die fir den Planbereich zeichnerisch getroffenen landes- oder regionalplaneri-
schen Festlegungen aus.

Aufgrund geadnderter Rahmenbedingungen und neuer Ordnungsvorstellungen wird
das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt teilfortgeschrieben. Es wird um das
geplante Nahversorgungszentrum ergénzt, die Fachmarktagglomeration Am Kupfer-
muhlenberg wird entfallen. Die Stadt verfolgt hiermit eine bereits seit langerer Zeit
angestrebte Entwicklung. Durch die geplante Verlagerung und VergréRerung des Le-
bensmittel-Discounters an der Wolfsburger StraRe sowie Erganzung durch ein Fach-
marktzentrum sollen in Koénigslutter die vorhandenen Versorgungsstrukturen gesi-
chert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Im Ergebnis soll ein neues Nah-
versorgungszentrum fir das nérdliche Stadtgebiet entstehen.

Konkretes Vorhabeh

Es soll ein modernes Ladenbaukonzept mit groRziigigem Eingangs- und Backthe-
kenbereich realisiert werden, insgesamt ist hierfur eine Verkaufsfliche von maximal
ca. 1.450 m? geplant. Das Vorhaben sieht des Weiteren Fachmarkte mit maximal
1.350 m? Verkaufsflache inklusive einem Backerei-Café vor.

Der Lebensmittelmarkt wies bereits am Altstandort eine Verkaufsfliche von
ca. 900 m? auf, damit Uberschreitet die Nutzung sowohl am Alt- als auch am Neu-
standort die Vermutungsgrenze fiir die GroRflachigkeit von Einzelhandelsprojekten
gemal Regionalem Raumordnungsprogramm. Die Steigerung der Verkaufsflachen
gegenuber dem bisherigen Standort dient allerdings nicht einer VergréRerung des
Sortiments, aufgrund verénderter Anspriiche an Geb&udetechnik, Gestaltung der
Verkaufsflache, Spektrum an VerpackungsgréRen usw. werden fir das gleiche Wa-
renangebot mehr Verkaufsflache erforderlich. Die notwendige VergréRerung kann
aufgrund der bereits ausgeschépften Flacheninanspruchnahme nicht am Altstandort
realisiert werden. Die Stadt sieht sich dartiber hinaus auRer Stande alle groR¥flachigen
Einzelhandelsmarkte des Stadtgebietes mit einem nahversorgungs- bzw. zentrenre-
levanten Warensortiment in der von historischen Baustrukturen gepragten Innenstadt
(zentraler Versorgungsbereich der Stadt Kénigslutter) abzubilden.

Das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt ®) konstruiert die nun anstehende
Verlagerung des Nahversorgers in Richtung Norden bereits vor und betont die sich
daraus ergebenden Vorteile fur die Versorgungssituation des nérdlichen Stadtgebie-
tes, der Neustandort befindet sich wesentlich naher zu den zum Einzugsbereich ge-
hérenden Wohngebieten. Der Altstandort soll indes fiir eine Nachnutzung durch einen
nNachfolgenden Nahversorger ausgeschlossen werden.

CIMA: Kommunales Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Kénigslutter am Elm; 2011; Libeck

Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Stadt Konigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

Da die Festsetzungen des Bebauungsplans "Fallersleber Stral3e" nicht mehr der vor
Ort stattgefundenen Entwicklung der Gemengelagen fur diesen Bereich entsprechen,
plant die Stadt, den Bauleitplan aufzuheben. Somit gewahrleitstet die Stadt durch die
Aufgabe des rechtskraftigen Bebauungsplans langfristig eine Anpassung an den "Sta-
tus quo" durch eine zukiinftige Beurteilung nach § 34 BauGB. Die Errichtung eines
grof¥flachigen Nahversorgers wéare somit aufgrund der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen nicht méglich.

Der Realisierung eines Marktes mit nahversorgungsrelevanten Warensortimenten am
Altstandort, selbst wenn dieser die Regelvermutungsgrenze fiur eine GroRflachigkeit
unterschreitet, wiirde das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt zukinftig ent-
gegenstehen.

Langfristiges Planungsziel ist die Etablierung einer vertraglichen Nachnutzung am
Altstandort des Nahversorgers, nach derzeit wird die Entwicklung eines Kichenstu-
dios und einer Tankstelle mit Waschanlage geprift. Bei Beantragung einer erneuten
Ansiedlung eines Nahversorgers im Rahmen des Bestandsschutzes, kann die Stadt
hier mit dem geeigneten bauleitplanerischen Instrument (z.B. Aufstellung eines Be-
bauungsplans oder Verédnderungssperre) reagieren.

Durch die Verlagerung (und Erweiterung der Verkaufsflache) riickt der Lebensmittel-
Discounter naher an die Wohn- und Mischgebiete im nérdlichen Teil des Stadtgebie-
tes heran, aufgrund der bestehenden und geplanten Wohnbebauung in dem 700 m
Nahversorgungsradius *) ist von einem integrierten Standort auszugehen. Die Teil-
fortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes geht davon aus, dass es
sich bei dem Einzugsgebiet von ca. 1.700 Einwohnern um eine Nachfragebasis von
einigem Gewicht handelt. Des Weiteren sind im Standortumfeld noch weitere zahlrei-
che zentrenpragende Nutzungen vorhanden. Hinzu kommen zahlreiche weitere Nut-
zungen, die noch nicht realisiert wurden, sich aber hinreichend konkret — in Planung
befinden. °) Im Ergebnis kommt der Fachgutachter des Einzelhandelskonzeptes zu
dem Ergebnis, dass der geplante Standort nachweislich eine integrierte stadtebauli-
che Lage aufweist.

GemalR Einzelhandelskonzept wéaren derzeit groRflaichige Markte mit Nicht-
zentrenrelevanten Warensortimenten prioritdr in der Fachmarktagglomeration am
Kupfermiihlenberg anzusiedeln. Das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt
Kénigslutter wird Uiberarbeitet, die Fachmarktagglomeration soll nicht weiter Bestand-
teil des Konzeptes sein und in dem nun geplanten Nahversorgungszentrum sollen
auch solche Sortimente groRflachig zugelassen werden.

Zur Bewertung des konkreten Vorhabens aus Sicht der Einzelhandelsvertraglichkeit
ist eine Auswirkungsanalyse °) erarbeitet worden. Diese kommt zu dem Ergebnis,
dass durch die Realisierung des Nahversorgungszentrums am Fischersteg in sied-
lungsstrukturell integrierter Lage ein gut fuRlaufig erreichbarer Standort fur das nérdli-
che Stadtgebiet entstehen wird. Dieser wird einen positiven Einfluss auch auf die in
der Umgebung geplanten neuen Wohngebiete ausiiben. Das kommunale Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt wird teilfortgeschrieben und an die sich zwischenzeitlich ge-
anderten Vorstellungen der Einzelhandelsentwicklung angepasst. Im Ergebnis wird
sich daher die vorliegende Planung im Einklang mit Zielsetzungen des kommunalen

Raumliche Begrenzung fuRlaufiger Erreichbarkeit von Nahversorgungsstandorten nach Angabe der Un-
teren Regionalplanungsbehérde

C.IMA: 1. Entwurf der 1. Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Ko-
nigslutter am Elm; 2016; Lilbeck

C'MA: Vertraglichkeitsgutachten zur Ansiedlung eines Nahversorgungszentrums am Fischersteg in
Kénigslutter am Elm; 2015; Libeck

DOr-in
9. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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Einzelhandelskonzepts befinden. Lediglich die stadtebaulichen Folgen des untersuch-
ten Drogeriemarktes fur den zentralen Versorgungsbereich in der Innenstadt sind kri-
tisch zu hinterfragen. Vom Grundsatz her besteht im Drogeriewaren-Sortiment der
Bedarf an einem weiteren Markt, da die Stadt in diesem Segment unterversorgt ist.
Allerdings sollten entsprechende Neuansiedlungen nicht zulasten der Innenstadtlage
vorangetrieben werden.

Der vorliegende Bebauungsplan erméglicht daher nicht ausdricklich die Errichtung
eines Drogeriewarenmarktes. Es wird durch eine Ausnahmeregelung die Méglichkeit
geschaffen, sonstige Marktbetriebe — auch mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Warensortimenten — zuzulassen, wenn durch ein entsprechendes Einzelhandels-
gutachten die Vertraglichkeit des Marktes nachgewiesen werden kann. Dies soll eine
groRtmégliche Flexibilitat hinsichtlich der zukiinftigen Nutzungen ermdglichen. Mark-
te, die nach derzeitigem Stand nicht zugelassen werden kénnen, weil negative Fol-
gen fur die Versorgungstrukturen infolge dessen nicht ausgeschlossen werden kén-
nen, sollen zuklnftig méglich sein, ohne den Bebauungsplan zu andern, wenn die
0. g. negativen Folgen nichtmehr zu befiirchten sind.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

- Kongruenzgebot

Anhand des Gutachtens ist davon auszugehen, dass ca. 92 % des Umsatzes des
geplanten Vorhabens durch den Verflechtungsbereich der Stadt Konigslutter am Elm
(inkl. periphere Ortsteile) generiert wird. Bis zu 30 % der Umsatzgenerierung auler-
halb des Verflechtungsbereiches ware zuladssig. Im vorliegenden Fall bleibt der Wert
mit voraussichtlich 8 % deutlich dahinter zuriick.

Das Kongruenzgebot wird erfillt.
- Konzentrationsgebot

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung liegt innerhalb des zentralen Sied-
lungsgebietes des Grundzentrums Kénigslutter am Elm.

Das Konzentrationsgebot wird erfiillt.
- Integrationsgebot

Sowohl westlich als auch insbesondere nérdlich des geplanten Standortes befinden
sich bereits Wohnbebauungen in erheblichem Umfang im fuRlaufigen Einzugsbe-
reich. Hinzukommen geplante Wohnnutzungen 6stlich  des Plangebietes
(ca. 1.700 Einwohner im Einzugsgebiet). Der Vorhabenstandort ist gut in die Struktu-
ren des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) von Kénigslutter eingebunden. Im
Suden und Westen befinden sich in ca. 300 m Entfernung die Bushaltestellen Kup-
fermahlenberg bzw. Wilhelm-Bode-Schule. Noérdlich des Plangebietes liegt ca. 400 m
entfernt die Station Lerchenfeld. Die Haltepunkte des OPNV werden in regelmagiger
Taktung durch mehrere Buslinien angedient. FuRlaufige Verbindungen von den Hal-
testellen zum geplanten Nahversorgungszentrum sind vorhanden aber kénnten ver-
bessert werden. Im Rahmen der Realisierung der Planung wird dariiber hinaus in Er-
wagung gezogen, die stdliche Bushaltestelle zum Standort des neuen Nahversor-
gungszentrums zu verlagern. Eine stadtebaulich integrierte Lage wird als gegeben
angesehen.

Durch die geplanten Nutzungen werden weitreichende Kriterien firr einen neuen Nah-
Versorgungsschwerpunkt bereits erfillt. Die Teilfortschreibung des kommunalen Ein-
zelhandelskonzeptes geht davon aus, dass es sich bei dem Einzugsgebiet von
ca. 1.700 Einwohnern um eine Nachfragebasis von einigem Gewicht handelt. Des
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? Weiteren sind im Standortumfeld noch weitere zahlreiche zentrenprégende Nutzun-
gen vorhanden. Hinzu kommen zahlreiche weitere Nutzungen, die noch nicht reali-
siert wurden, sich aber hinreichend konkret — in Planung befinden. Im Ergebnis
kommt der Fachgutachter des Einzelhandelskonzeptes zu dem Ergebnis, dass der
geplante Standort nachweislich eine integrierte stadtebauliche Lage aufweist.

r_ 3 Der Zweckverband teilt mit Stellungnahme vom 27.05.2016 mit, dass durch die zwi-
“ - schenzeitlich vorgenommenen Erganzungen im Entwurf zur Teilfortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes die Bedenken, dass durch die Planung das Integrationsge-
bot verletzt wird, zurlickgezogen werden.

Das Integrationsgebot wird als erfiillt angesehen.
- Abstimmungsgebot

Die formelle, interkommunale Abstimmung des Planvorhabens erfolgt mit den Plan-
verfahren des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Fachmarktzent-
rum Wolfsburger StraRe" und der erforderlichen Flachennutzungsplananderung die in
einem parallel laufenden Verfahren durchgefiihrt wird.

Das Abstimmungsgebot wird erfillt.
*: - - Beeintrachtigungsverbot

Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der Versorgungsstrukturen liegen dann vor,
wenn aufgrund des Vorhabens Geschéftsaufgaben in den zentralen Versorgungsbe-
reichen oder in integrierten stadtebaulichen Lagen zu erwarten sind. Hinsichtlich des
geplanten Lebensmittel-Discounters ergeben sich keine Bedenken bestehen.

g ' Die stadtebaulichen Folgen des untersuchten Drogeriemarktes fiir den zentralen Ver-
- ' sorgungsbereich in der Innenstadt sind kritisch zu hinterfragen. Vom Grundsatz her
besteht im Drogeriewaren-Sortiment der Bedarf an einem weiteren Markt, da die
Stadt in diesem Segment unterversorgt ist. Allerdings sollten entsprechende Neuan-
siedlungen nicht zulasten der Innenstadtlage vorangetrieben werden. Daher wurde im
vorliegenden Bebauungsplan bewusst darauf verzichtet, die Errichtung eines Droge-
riewarenmarktes festzusetzen. Es wird durch eine Ausnahmeregelung die Méglichkeit
geschaffen, sonstige Marktbetriebe — auch mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Warensortimenten — zuzulassen, wenn durch ein entsprechendes Einzelhandels-
gutachten die Vertraglichkeit des Marktes nachgewiesen werden kann. Dieses Ein-
zelhandelsgutachten hat das Kommunale Einzelhandelskonzept und die raumordne-
rischen Vorgaben zu beachten.

Dies soll eine gréRtmégliche Flexibilitat hinsichtlich der zukinftigen Nutzungen er-
moglichen. Mérkte, die nach derzeitigem Stand nicht zugelassen werden kénnen, weil
negative Folgen fir die Versorgungstrukturen infolge dessen nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sollen zukiinftig méglich sein, ohne den Bebauungsplan zu &ndern,
wenn die o. g. negativen Folgen nichtmehr zu befiirchten sind.

Der Drogeriewarenmarkt in der Innenstadt ist ein Frequenzbringer und zieht Kund-
schaft in den zentralen Versorgungsbereich von Kénigslutter. Bereits in der derzeiti-
4 gen Situation ist der Einzelhandler aufgrund der beschrénkten Méglichkeiten zur Wa-
renprasentation und Attraktivitat fur Kundschaft beeintrachtigt. Infolge dessen besteht
die Gefahr, dass der Geschaftsstandort aufgegeben werden muss. Der Marktbetrei-
L . ber ist daher auf der Suche nach einem neuen Standort, dieser kénnte sich auch au-
' Berhalb des Stadtgebietes von Konigslutter befinden. Es besteht die Gefahr, dass
kurzfristig kein Markt fir Drogeriewaren im Stadtgebiet vorhanden ist und eine Um-
Satzumverteilung fir Markte mit diesen Waren im Hauptsortiment in Ganze in die
Nachbargemeinden stattfindet.
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Die Stadt méchte negative stadtebauliche Folgen vermeiden, daher wird eine Stabili-
sierung des bestehenden Drogeriewarenmarktes angestrebt. Hierzu soll dieser an ei-
nen Neustandort in Sichtweite des Altstandortes verlagert werden (WesternstraRe).
Verhandlungen hierliber haben bereits stattgefunden. Auf der deutlich gréReren Ge-
schéftsflache (750 m? statt der bisherigen 300 m?) kénnte das gesamte Sortiment
dank einer durchgehenden Fensterfront und einer entsprechenden Ladentiefe ange-
messener prasentiert und die wirtschaftliche Lage stabilisiert werden. Zusétzlich soll
der Markt dann Gber Pkw-Stellplatze verfligen und damit deutlich seine Attraktivitat
fur die Kundschaft erhéhen.

Sollte die Verlagerung des vorhandenen Drogeriewarenmarktes gelingen, stiinde der
Errichtung eines weiteren Marktes in dem geplanten Nahversorgungschwerpunkt am
Fischersteg keine Beeintréchtigung auf den Standort in der Innenstadtlage mehr ent-
gegen. Hierdurch kénnten zwei konkurrenzfahige Markte zur Behebung der Unterver-
sorgung fir das Warensortiment beitragen und die Kaufkraftabflisse im Bereich der
Drogeriewaren in die Nachbargemeinden abschwachen. Unter den o. g. Vorausset-
zungen bestehen auch Seitens des Einzelhandelsgutachters keine weiteren Beden-
ken. Eine Geschéftsaufgabe des bestehenden Marktes in der Innenstadt, infolge der
Realisierung des Vorhabens, kann ausgeschlossen werden:

"Im Ergebnis geht die cima davon aus, dass bei einer modernen und zeitgeméaBen
Neupositionierung der Rossmann-Filiale in der Kénigslutteraner Innenstadt eine Ge-
schéft.?aufgabe infolge der dm-Ansiedlung am Fischersteg nicht mehr zu erwarten
wére"”’).

Die angestrebte Verlagerung kénnte dennoch wider aller Bemiihungen nicht gelingen.
Solange der bestehende Markt auch weiterhin in seiner beeintréchtigten Verfassung
im zentralen Versorgungsbereich von Kénigslutter vorhanden ist, kann eine Ansied-
lung eines weiteren Marktes in dem geplanten Nahversorgungszentrum am Fi-
schersteg nicht zugelassen werden. Hierdurch wére aufgrund der zu erwartenden
Umsatzumverteilung eine Aufgabe des Marktes in der Innenstadt nichtmehr auszu-
schlieBen und negative stadtebauliche Folgen zu erwarten. Das Beeintrachtigungs-
verbot der Raumordnung kénnte nicht eingehalten werden.

Sollte sich der bestehende Markt im zentralen Versorgungsbereich nicht halten kén-
nen ware in der Neuansiedlung eines Drogeriemarktes am Fischersteg ebenfalls kein
Verstoll gegen das Beeintrachtigungsverbot zu sehen.

Das Beeintrachtigungsverbot im Sinne der Raumordnung dient der Sicherung "aus-
geglichener Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchemahe
Versorgung der Bevélkerung diirfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht we-
sentlich beeintréchtigt werden"®). Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte wird
durch die Planung nicht beeintréchtigt, im Gegenteil es soll die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevélkerung sichergestellt werden. Die Stadt nutzt im Rahmen ihrer Pla-
nungshoheit die Méglichkeit eine Neustrukturierung der Einzelhandelsstrukturen vor-
Zunehmen und dokumentiert dies zusatzlich durch die Teilfortschreibung des Kom-
munalen Einzelhandelskonzeptes. Wie die Auswirkungsanalyse nachvollziehbar dar-
gelegt hat, generieren sich die Umsétze des Einzelhandelsvorhabens zu 92 % aus
der Bevolkerung der Stadt Kénigslutter am Elm. Beeintrachtigungen auf die benach-

CIMA: Ergénzende gutachterliche Stellungnahme zur Ansiedlung eines dm Drogeriemarktes am Fi-
Schersteg in Kénigslutter am Elm; 2016; Liibeck

Zweckverband GroRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroBraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig Kap. Il (3)
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1.2

barten Zentralen Orte, die integrierten Versorgungsstandorte sowie der verbraucher-
nahen Versorgung werden durch die Planung nicht verursacht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans verstoRen nicht gegen das Beeintrachti-
gungsverbot. Unter den oben genannten Gesichtspunkten wird das Beeintrachti-
gungsverbot eingehalten.

Eine Mitteilung mit relevanten Einzelheiten Gber das geplante EinzelhandelsgroRpro-
jekt wurde bereits bei der unteren Landesplanungsbehérde (Zweckverband GroR-
raum Braunschweig) eingereicht, weiterfihrend wurde das Projekt bereits in mehre-
ren Terminen mit der Behdrde erértert. Im Ergebnis ist die Planung gem. § 1 Abs. 4
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der 1980 in Kraft getretene Flachennutzungsplan der Stadt Konigslutter stellt fiir das
betroffene Areal gemischte Bauflache, gewerbliche Bauflaiche und Grinflache dar.
Aufgrund der geplanten Verkaufsflachengréen handelt es sich um ein raumbedeut-
sames Vorhaben und kann nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Dieser wird daher im Parallelverfahren an das Planungsziel angepasst. Damit wird
der vorliegende Vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 aus den Dar-
stellungen der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt sein.

Direkt &stlich an den Bereich angrenzend befinden sich Flachen, die ebenfalls land-
wirtschaftlich genutzt werden und in Zukunft durch den neuen Marktstandort eine in-
tegrierte Lage aufweisen werden. Die Inanspruchnahme fir eine Wohnbebauung ist
daher sinnvoll. Hinzu kommt der Standortvorteil durch die angrenzende Kindertages-
statte. Daher wird in einem anderen Bauleitplanverfahren der Bebauungsplan "Vor
der Plantage" mit ortlicher Bauvorschrift aufgestellt, es handelt sich dabei um eine
Angebotsplanung, die zum Ziel hat, allgemeine Wohngebiete festzusetzen. Durch die
gekammerte Lage wird eine ErschlieBung der Baugebietsflache tiber den hier vorlie-
genden Bauleitplan erforderlich (siehe Kapitel ErschlieBung).

Die vorliegende Aufstellung Uberplant Flachen — im Bereich des ehemaligen Kfz-
Handels — die im Rahmen der "Innenbereichssatzung Kénigslutter Nordost" deklara-
torisch als im Zusammenhang bebauter Ortsteile neu bewertet wurden, indem sich
die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet. Mit dem In-Kraft-Treten des
vorliegenden Bebauungsplans wird fur die betroffenen Flachen die o. g. Satzung auf-
gehoben.

Fir die Flachen des Geltungsbereiches gibt es dariiber hinaus keine rechtskraftigen
verbindlichen Bauleitplane. Westlich der Wolfsburger StraRe setzt der Bebauungs-
plan "Fallersleber StraRe" — rechtsverbindlich in der 2. Anderung — Wohngebiete fest,
in denen sich der bisherige Standort des Lebensmittel-Discounters befindet. Da die
Festsetzungen des Bebauungsplans nicht mehr den Entwicklungszielen fur diesen
Bereich entsprechen, plant die Stadt den Bauleitplan aufzuheben. Somit gewahrleis-
tet die Stadt durch das auf Ebene der Bauleitplanung zur Verfligung stehende In-
strumentarium langfristig den Ausschluss einer Ansiedlung eines groRflachigen Nah-
versorgers an diesem Standort.

Ein Markt mit nahversorgungsrelevanten Warensortimenten kénnte dennoch im Um-
f‘?ld des Altstandortes realisiert werden, wenn dieser die Regelvermutungsgrenze fir
€ine GroRflachigkeit unterschreitet. Daher wird das kommunale Einzelhandelskonzept
der Stagt teilfortgeschrieben, sodass dieses kiinftig einer entsprechenden Ansiedlung
entgegensteht. Sollte es zum Antrag einer Baugenehmigung fir eine solche Nutzung
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kommen, wiirde die Stadt entsprechende Manahmen ergreifen die Realisierung ei-
nes solchen Marktes nicht zu zulassen um einer Beeintrachtigung der Einzelhandels-
strukturen im Stadtgebiet vorzubeugen. Die erneute Entwicklung eines Nahversor-
gers am Altstandort im Rahmen des fortwahrenden Bestandsschutzes nach Aufgabe
der Nutzung wird durch die Etablierung einer Nachnutzung ausgeschlossen, hier ist
nach derzeitigem Planungsstand die Ansiedlung eines Kichenstudios sowie einer
Tankstelle geplant.

Eine "Uberplanung" des Altstandortes mit einem verbindlichen Bauleitplan hingegen,
der einen Gebietscharakter festsetzt in denen solche Betriebe unzulassig wéren, wird
nicht verfolgt. Es handelt sich bei dem gesamten Gebiet und deren Umgebung um ei-
ne nach heutigen immissionsschutzrechtlichen MaRstdben komplexe Gemengelage,
welche die Stadt sich aus Haushaltsgriinden auBer Stande sieht bauplanungsrecht-
lich aufzulésen. Daher erfolgt das Zurlicksetzten auf den Status "Unbeplanter Innen-
bereich".

Sudlich des geplanten Neustandortes setzt der rechtskraftige Bebauungsplan "Ge-
werbegebiet Wolfsburger StraRe" — rechtsverbindlich in der 2. Anderung" Gewerbe-
gebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete fest.

Ostlich befinden sich bestehenden Wohnbebauungen und ein Dachdeckerbetrieb,
diese wurden durch die Aufstellung der Innenbereichssatzung "Kénigslutter Nordost"
ermoglicht. Noch ein Stiick weiter 6stlich wurde eine Kindertagesstatte errichtet, da-
mit diese realisiert wurden konnte, wurde der Bebauungsplan "Kindertagesstatte Fi-
schersteg" zugleich teilweise Aufhebung "An der Plantage, 1. Anderung und Erweite-
rung" sowie teilweise Aufhebung der Innenbereichssatzung "Kénigslutter Nordost"
aufgestellt. Die Kindertagesstatte soll nun erweitert werden.

Das Flurstick 6stlich der Kindertagesstatte soll aufgrund der integrierten Lage eben-
falls fur eine Wohnbebauung herangezogen werden, die entsprechende Flachennut-
zungsplanénderung (48. Anderung) und der Bebauungsplan ("Wohnbebauung am Fi-
schersteg") befinden sich in Aufstellung. Fir die hier geplante Wohnnutzung fuhrt die
Verlagerung des Lebensmittel-Discounters ebenfalls zu einer besseren Versorgungs-
situation. Allerdings ist durch die Marktbetriebe und den zunehmenden Verkehr mit
einer héheren Belastung durch Larmimmissionen zu rechnen. Dies wurde im Rahmen
des zwischenzeitlich erbrachten Schallgutachtens sowohl in der vorliegenden Pla-
nung als auch in den Bauleitplanungen zur Erméglichung der Wohnbebauung be-
ricksichtigt.

Im Norden, jenseits des Gehdlzbestandes, befindet sich mit dem Plantagenring ein
gréBeres Wohngebiet, hier werden durch die rechtskréftigen Bebauungspléne "An der
Plantage", zugleich 2. Anderung "Bei den Eichen" und "An der Plantage", 1. Ande-
rung und Erweiterung allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Der Bebauungsplan wird gem. § 12 BauGB als vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung hat sich durch die Stellungnahme der Nieder-
séchsischen Landesbetriebe fir StraBenbau und Verkehr eine Uberarbeitung der
StraBenausbauplanung ergeben. Die Anderung beinhaltet die Errichtung der Licht-
signalanlage im Knotenbereich Wolfsburger Strafle/ Fischersteg von Beginn des
Ausbaus an. Hierdurch wird es im Nahbereich — an der direkt westlich angrenzenden
Bebauung — durch den Knotenpunktzuschlag zu einer Zunahme der Verkehrslarms
kommen, die zu einem Anspruch auf passivem Larmschutz dem Grunde nach fuhren
kann. Gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 wurde der Eigentumer des betroffenen Hauses dar-
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1.3

Uber informiert und Gelegenheit gegeben, sich zum geénderten Sachverhalt zu &u-
Rern. Die Frist zur Stellungnahme wurde hierbei angemessen auf 2 Wochen verkiirzt.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Be-
bauungsplans

Um das konkrete Vorhaben — den Geltungsbereich fur die innerértliche Verlagerung
eines Lebensmittel-Discounters und Erweiterung um Fachmarktflachen heranzuzie-
hen — planungsrechtlich abzusichern, wird die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans "Fachmarktzentrum Wolfsburger Strae" erforderlich.

Die nun anstehende Verlagerung und VergréBerung kann aufgrund der bereits aus-
geschopften Flacheninanspruchnahme nicht am Altstandort sowie durch die histo-
risch gepragten baulichen Strukturen nicht in der Innenstadt realisiert werden. Das
kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt konstruiert diese Neuordnung bereits vor
und bewertet diese positiv. Die in Aufstellung befindliche Teilfortschreibung weist den
Standort bereits als Nahversorgungszentrum aus und belegt die integrierte Lage des
Planareals.

Die geplanten Markte spiegeln die angestrebté Nutzungszusammenstellung des Vor-
habentragers wieder.

Gemal Wirkungsprognose befindet sich das Vorhaben vom Grundsatz her im Ein-
klang mit den Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt. Le-
diglich die Folgen des geplanten Drogeriemarktes fur den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sind kritisch zu hinterfragen. Daher wurde im vorliegenden Bebau-
ungsplan bewusst darauf verzichtet, die Errichtung eines Drogeriewarenmarktes fest-
zusetzen. Es wird durch eine Ausnahmeregelung die Méglichkeit geschaffen, sonsti-
ge Marktbetriebe — auch mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warensortimen-
ten — zuzulassen, wenn durch ein entsprechendes Einzelhandelsgutachten die Ver-
traglichkeit des Marktes nachgewiesen werden kann. Dieses Einzelhandelsgutachten
hat das Kommunale Einzelhandelskonzept und die raumordnerischen Vorgaben zu
beachten.

Dies soll eine gréRtmdogliche Flexibilitat hinsichtlich der zukiinftigen Nutzungen er-
méglichen. Mérkte, die nach derzeitigem Stand nicht zugelassen werden kénnen, weil
negative Folgen fur die Versorgungstrukturen infolge dessen nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sollen zukiinftig méglich sein, ohne den Bebauungsplan zu &ndern,
wenn die o. g. negativen Folgen nichtmehr zu befurchten sind (siehe Kap. 1.1).

Am zukiinftigen Altstandort des Lebensmittel-Discounters soll durch entsprechende
MaRnahmen (siehe Kap. 1.1) eine Nachnutzung durch einen Nahversorger ausge-
schlossen werden.

Zur ErschlieBung des neuen Marktstandortes soll die Zufahrt vom Fischersteg erfol-
gen. Hierzu muss eine Linksabbiegespur auf der Wolfsburger StraRe (L 290) einge-
richtet werden. Der vorliegende Bebauungsplan entfaltet somit planfeststellungser-
setzenden Charakter. Die StraRenausbauplanung, die dem Planwerk zu entnehmen
ist, wurde mit dem zustandigen StraRenbaulasttrager abgestimmt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich bereits Wohnnutzungen, ergénzend wer-
den weitere Wohngebiete 6stlich des Areals angestrebt. Die Stadt ist sich dem im-
missionsschutzrechtlichen Konflikt bewusst, der sich aus der bestehenden Gemenge-
lage von Gewerbetrieben und Wohnh&dusern sowie aus dem hinzufiigen weiterer
Emissionsquellen ergibt. Sie erachtet jedoch die bedarfsgerechte, wohnortnahe Ent-
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wicklung der Nahversorgungsstrukturen als sehr wichtig. Im Rahmen der Planung
wurde ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet, dass als Grundlage fur die immis-
sionsschutzrechtlichen Festsetzungen dient. Des Weiteren besteht durch den geplan-
ten Knotenumbau an der Wolfsburger Stralle/ Fischersteg fur die unmittelbar westlich
angrenzende Bebauung dem Grunde nach ein Anspruch auf Schallschutz (siehe
Kap. 2.6). Im Ergebnis kénnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet werden kénnen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird in Retentionsrdumen zuriickgehalten und
gedrosselt an die Regenwasserkanalisation abgegeben, da eine Versickerung nicht
moglich ist. Im Ergebnis entspricht die abflussmindernde Wirkung der Flachen dem
Zustand vor der Planung (siehe Kap. 2.5).

Vorhabenbedingt werden durch die vorliegende Aufstellung Uberbauungen in erhebli-
chem Umfang auf bisher teilweise unversiegelten Flachen erméglicht. Aufgrund der
bereits intensiven Vorpragung der Flachen (bauliche Inanspruchnahme, Landwirt-
schaft, Verlarmung durch Verkehr und Gewerbe) gehen mit der Planung keine be-
sonders schwerwiegenden Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushalts und in das
Landschaftsbild einher. Dennoch ist im Zuge der Inanspruchnahme mit erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzguter zu rechnen, diese kénnen nur teilweise im Plan-
gebiet ausgeglichen werden. Die verbleibende Kompensation erfolgt auf einer planex-
ternen Flache.

Durch die Typisierung von Fachmarktzentren (Baumassen, Versiegelungen, Héhen-
entwicklung) sowie durch die erforderliche Aufschittung des Geldndes wird sich das
Ortsbild in dem Bereich im Rahmen des Vorhabens verdndern. Aufgrund des beste-
henden Umgebungscharakters und der gegeben Héhenentwicklung ist nicht von ei-
ner erheblichen Beeintréchtigung auszugehen.

Entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches fiihrt die Stadt parallel zur
Planaufstellung eine Umweltpriifung durch, die ihren Niederschlag im nachfolgenden,
in die Begriindung integrierten Umweltbericht finden wird.
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Die Planung sieht eine Verlagerung des in der Wolfsburger Strale ansdssigen Le-
bensmittel-Discounters vor. Des Weiteren soll ein neues Fachmarkizentrum entste-
hen. Es wird die Errichtung von Méarkten Nicht-zentrenrelevanter Warensortimente
und einem Béckerei-Café erméglicht. Ausnahmsweise sollen-auch Dienstleistungsbe-
triebe des Gesundheitswesens sowie sonstige Marktbetriebe zugelassen werden,
wenn durch ein entsprechendes Einzelhandelsgutachten nachgewiesen werden
kann, dass negative Folge nicht zu erwarten sind.

Im Ergebnis soll durch die anstehende Verlagerung und Ergdnzung eines Fachmarki-
zentrums das Nahversorgungszentrum "Wolfsburger Strale" fir das nérdliche Stadt-
gebiet entstehen. Hierzu werden die Verkaufsflachen ermdéglicht.

Das Plangebiet ist teilweise einer intensiven baulichen Nutzung unterzogen, entlang
des Fischerstegs befinden sich Gebdude und Freiflachen eines Kfz-Handels, der auf-
gegeben wurde. Die Brachflache ist aufgrund der bereits einige Zeit zurtickliegenden
Nutzungsaufgabe mit einigen Gehdlzen bestanden. Bei dem nérdlichen Teilgebiet
handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche Flédchen. Entlang der Lan-
desstralie gibt es auf der gesamten Lange einen Grinstreifen.

Sondergebiet (SO) "Einzelhandel"

Das Planungsziel ist, die Verlagerung und VergréfRerung eines Lebensmittel-
Discounters und Errichtung eines Fachmarktzentrums zu erméglichen, dies ist erfor-
derlich, um die Versorgungsstrukturen in Kénigslutter wohnortnah zu sichern und be-
darfsgerecht weiterzuentwickeln. Die geplanten GréRen des Lebensmittel-
Discounters und des Fachmarkizentrums Uberschreiten mit insgesamt rd. 2.800 m?
Verkaufsflache die Regelvermutungsgrenze gem. § 11 Abs. 3 BauNVO, fir grol3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, weshalb das Vorhaben z. B. in Misch- oder Gewerbe-
gebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) grundsétzlich nicht zulassig
ist. Insofern ist die Festsetzung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestim-
mung "Einzelhandel" erforderlich. In einem parallel laufenden Verfahren wird auf
Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung die Voraussetzung zur Festsetzung der
Sondergebiete geschaffen, indem die Art der Darstellung in Sonderbauflache (S) ab-
geédndert wird.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um ein raumbedeutsames Vorhaben (grof-
flachiger Einzelhandel) handelt, ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen, ob die
Ziele der Planung mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung zu groBflachi-
gen Einzelhandelsvorhaben vereinbar sind. Die Stadt Kénigslutter am Elm besitzt ein
Einzelhandelskonzept welches die anstehende Verlagerung bereits vorkonstruiert
und als erstrebenswert bewertet. Am Altstandort war der Nahversorger mit ca. 900 m?
Verkaufsflache bereits als groRflachig einzustufen. Der Betrieb muss sich, um in von
Konkurrenz gepragten Markt attraktiv fur seine Kunden zu bleiben, bedarfsgerecht
weiterentwickeln, nur auf diese Weise kann die wohnortnahe Versorgungsstruktur fir
das nérdliche Stadtgebiet langfristig gesichert und weiterentwickelt werden. Die Stei-
gerung der Verkaufsflichen gegeniiber dem bisherigen Standort dient nicht einer
VergréRerung des Sortiments, aufgrund verénderter Anspriiche an Geb&udetechnik,
Gestaltung der Verkaufsflache, Spektrum an VerpackungsgréRen usw. werden fir
das gleiche Warenangebot mehr Verkaufsflache erforderlich. Die notwendige Vergro-
RBerung kann aufgrund der bereits ausgeschépften Flacheninanspruchnahme nicht
am Altstandort realisiert werden. Die Stadt sieht sich dartiber hinaus auBer Stande al-
le groRflachigen Einzelhandelsméarkte des Stadtgebietes mit einem zentren- bzw.
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nahversorgungsrelevanten Warensortiment in der von historischen Baustrukturen ge-
pragten Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich der Stadt Kénigslutter) abzubilden.

Im Rahmen der Planung wird eine Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhan-
delskonzeptes vorgenommen. Die Stadt méchte die sich nun bietende Gelegenheit
nutzen, um ein Nahversorgungszentrum fir den nérdlichen Teil des Stadtgebietes zu
etablieren. Das Einzelhandelskonzept soll daher um das geplante Nahversorgungs-
zentrum ergénzt werden. Da die Fachmarkt-Agglomeration "Kupfermihlenberg" in-
klusive des solitdren Nahversorgungsstandortes im Zuge dessen entfallen soll, sollen
flr das Nahversorgungszentrum auch nicht-zentrenrelevante Markte grol¥flachig zu-
gelassen werden, um zukunftig méglichst groBen Spielraum hinsichtlich der zulassi-
gen Nutzungen vorzuhalten.

Gemal Wirkungsprognose befindet sich das Vorhaben vom Grundsatz her im Ein-
klang mit den Zielsetzungen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Stadt. Le-
diglich die Folgen des geplanten Drogeriemarktes fir den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt sind kritisch zu hinterfragen. Daher wurde im vorliegenden Bebau-
ungsplan bewusst darauf verzichtet, die Errichtung eines Drogeriewarenmarktes fest-
zusetzen. Es wird durch eine Ausnahmeregelung die Méglichkeit geschaffen, sonsti-
ge Marktbetriebe — auch mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Warensortimen-
ten — zuzulassen, wenn durch ein entsprechendes Einzelhandelsgutachten die Ver-
traglichkeit des Marktes nachgewiesen werden kann. Dieses Einzelhandelsgutachten
hat das Kommunale Einzelhandelskonzept und die raumordnerischen Vorgaben zu
beachten.

Dies soll eine gréRtmaégliche Flexibilitat hinsichtlich der zukinftigen Nutzungen er-
méglichen. Mérkte, die nach derzeitigem Stand nicht zugelassen werden kénnen, weil
negative Folgen fir die Versorgungstrukturen infolge dessen nicht ausgeschlossen
werden kénnen, sollen zukinftig moglich sein, ohne den Bebauungsplan zu &ndern,
wenn die o. g. negativen Folgen nichtmehr zu befiirchten sind (siehe Kap. 1.1).

In dem Sondergebiet "Einzelhandel" wird zur Nutzung durch Lebensmittel-Discounter
durch die Festsetzung einer nutzungsbezogenen Verkaufsflachenzahl (VKZ, 0,10) ei-
ner Verkaufsflache von maximal rd. 1.513 m? zugelassen. Derzeit ist die Errichtung
eines Marktes mit etwa 1.450 m? Verkaufsflache vorgesehen. Des Weiteren kann ein
Fachmarktzentrum mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.362 m? errichtet werden
(VKZE 0,09). Hier sind nach derzeitigem Planungsstand Nicht-zentrenrelevante Mark-
te sowie ein Backerei-Café geplant.

Die entsprechenden Festsetzungen der zulassigen Nutzungen werden bewusst offe-
ner gehalten, um im Rahmen von Nutzungsénderungen auch Markttreibende mit an-
deren Warensortimenten zu erméglichen ohne das fortwahrend Anderungen des Be-
bauungsplans erforderlich sind. Damit diese Offenheit nicht zu einer Beeintrachtigung
des Zentrale-Orte-Systems und der Einzelhandelsstrukturen fiihren kann, ist fur die
als "Sonstige Marktbetriebe" bezeichneten, ausnahmsweise zuldssigen Marktbetriebe
eine Auswirkungsprognose hinsichtlich deren Vertraglichkeit erforderlich. Dieses Ein-
zelhandelsgutachten hat hierbei die geltenden Vorgaben der Landes- und Regional-
Planung sowie des kommunalen Einzelhandelskonzeptes einschlieRlich dessen An-
derungen und Fortschreibungen zu beachten.

D_amit der angestrebte Gebietscharakter als Nahversorgungszentrum erhalten bleibt,
Sind sonstige Marktbetriebe und Dienstleistungsbetriebe des Gesundheitswesens nur
ausnahmsweise zulassig.

Die _Teilfortschreibung des kommunalen Einzelhandelskonzeptes verweist auf die in-
tegrierte Lage des Planareals und legt diesen als neuen Nahversorgungsschwerpunkt
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fur das nérdliche Stadtgebiet von Kénigslutter fest. Die Fachmarktagglomeration am
"Kupfermiihlenberg" wird in diesem Zusammenhang nicht weiterverfolgt. In integrier-
ten Lagen sind Markte mit nahversorgungsrelevanten Warensortimenten auch grof3-
flachig zugelassen. Nach Aufgabe der Fachmarktagglomeration sollen am neuen
Nahversorgungsschwerpunkt Markte mit Nicht-zentrenrelevanten Warensortimenten
auch groB¥flachig zugelassen werden.

Zur Sicherung einer angemessenen Verkaufsflachenverteilung werden Verkaufsfla-
chenzahlen fur den Lebensmittel-Discounter (VKZ,) sowie fir die Fachméarkte (VKZg)
festgesetzt. Durch diese Vorgehensweise soll vordringlich, hinsichtlich spaterer Nut-
zungséanderungen, das sogenannte "Windhund-Prinzip" ausgeschlossen werden.

Im Sondergebiet sind gem. § 1 Abs. 3 BauNVO Einrichtungen fiir Serviceleistungen
der Kunden der Einzelhandelsgeschafte, Wohnungen fur Betriebsinhaber oder -leiter
sowie Aufsichtspersonal, Dienstleistungen, die in Beziehung zum Einkaufen stehen
(z. B. Schuhreparatur-Service, Lottostelle, Kiosk), Dienstleistungen des Finanzwe-
sens (z. B. Geldausgabeautomat) zuldassig, um das Potential fur Synergieeffekte
durch die Einzelhandelsnutzung auszuschopfen. Des Weiteren ist die Errichtung von
Park- und Stellplatzen in erheblichem Umfang fur die Kunden erforderlich.

Unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels und einem stetig zunehmen-
den Bedarf an Pflegedienstleistungen werden auch Dienstleistungsbetriebe des Ge-
sundheitswesens ausnahmsweise zugelassen. Mit dieser Festsetzung sollen auch
Nutzungen wie z. B. eine Tagespflegeeinrichtung oder eine Sozialstation aus den
0. g. Griinden zugelassen werden, der Bedarf an diesen Einrichtungen ist im Stadt-
gebiet gegeben. Um keinen gebietspragenden Charakter zu entfalten soll dieser Nut-
zungstypus nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Vom Grundsatz her sind Werbeanlagen nur an der Stéatte der Dienstleistung erlaubt.
Zusatzlich kénnen, um die Markte des neuen Nahversorgungszentrums angemessen
zu bewerben, ein Werbepylon, eine Plakattafel fur Produktwerbung und
5 Fahnenmaste errichtet werden. ErfahrungsgemaR wird dies auf den werbewirksa-
men Flachen entlang der Landesstral3e erfolgen.

Mit Hinblick auf den geplanten Gebietscharakter, ist es erforderlich die Grundflachen-
zahl (GRZ) auf 0,6 und die maximale Hohe baulicher Anlagen mit 12 m tiber dem Be-
zugspunkt festzusetzen um die geplanten Marktgebaude realisieren zu kénnen. Die
dartiber hinaus gehende Ausnutzbarkeit der Bauflachen wird Uber eine abweichende
Bauweise bestimmt — Gebaudelangen Gber 50 m sind zulassig —, da es sich bei Ein-
zelhandelsmarkten pragmatischerweise um grof3formatige und héufig langegestreck-
te Baukorper handelt.

Entsprechend des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist nutzungsbedingt eine um-
fangreiche Anzahl von Park- und Stellplatzen zur Realisierung des Projektes erforder-
lich. Daher ist es notwendig, eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu 0,95 durch Park- und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zuzulassen.

Vorhabenbedingt ist eine Gelandemodellierung des Plangebietes notwendig, hierbei
muss nahezu die komplette Flache des Sondergebietes aufgeschittet werden. Dem-
entsprechend wird festgesetzt, dass die Sondergebietsflache vollstéandig aufgeschit-
tet werden kann. Nachbarrechtliche Belange bleiben hiervon unberthrt und sind
selbstversténdlich zu wahren.

Die Baugrenzen werden in Ermangelung anderer stédtebaulicher Orientierungspunk-
te groRziigig unter Beachtung eines Mindestabstandes gefasst. Sie halten einen Min-
destabstand von 3 m zu den angrenzenden Flachen bzw. 5 m zur neu anzulegenden
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Planstrae und erfassen somit die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellten
Anlagen. Zur besseren Ausnutzbarkeit des Baugebietes wird die Errichtung von Park-
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten aulerhalb der Baugrenze ausdricklich zugelas-
sen. Aufgrund der bewegten Topographie ist eine Aufschittung fast des vollstéandigen
Plangebietes erforderlich um einen nutzungstypischen Betrieb zu erméglichen, da
uber die Baugrenzen dennoch die rdumliche Steuerung der Hauptanlagen erfolgen
soll, ist auRerhalb der Baugrenzen die Errichtung der Aufschittung zulassig.

Die Festsetzung von Sondergebieten mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" fuhrt
auf den bisher teilweise unversiegelten Flachen zu einer erstmaligen, baulichen Inan-
spruchnahme. Im Bereich des aufgelassenen Autohauses ist aufgrund des bereits
gegebenen MaRkes an Uberbauung nicht mit einer Intensivierung der Versiegelung zu
rechnen. Insgesamt werden durch die Planung Eingriffe in die Schutzgiter des Na-
turhaushalts und in das Landschaftsbild vorbereitet, die nur teilweise im Plangebiet
ausgeglichen werden kénnen. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird auf einer
planexternen Flache erbracht.

Das Planareal weist eine bewegte Topographie auf, fir Einzelhandelsméarkte ist eine
Flache mit moglichst geringem Gefalle nutzungsbedingt erforderlich. Den Bezugs-
punkt der Gelandeveranderung gibt der Fischersteg als geplante Zufahrt vor, das
Plangebiet fallt nach Norden hin deutlich ab und muss zur Realisierung des Vorha-
bens aufgeschittet werden. Andere Varianten, dass Planum herzustellen, wurden
gepriift, stellten sich aber fiir die Entwicklung des Areals nicht als zielfuhrend heraus.
Die entstehenden Eingriffe in das Ortsbild hinsichtlich der geplanten Héhenentwick-
lung kénnen somit nicht vermieden werden, wenn das geplante Nahversorgungszent-
rum fur das nérdliche Stadtgebiet realisiert werden soll. Im Nordosten des Plangebie-
tes kommt die maximale Gelandeaufhéhung zum Tragen, hier wird der Hé6henunter-
schied zum gewachsenen Boden ca. 4,50 m betragen, dieses Areal ist jedoch von
der LandesstraRRe nicht einsehbar. Die Modellierung der Ubergénge erfolgt tiber Bo-
schungen, an der Wolfsburger StralBe betragt der Geldndeunterschied zur Fahrbahn
in der nérdlichsten Ecke ca. 3 m, die nach Stiden hin auf Null auslauft, die Gestaltung
erfolgt hier Uber eine Kombination aus Béschungen und Gabionen. Es ist aber davon
auszugehen, dass durch die entsprechenden MaRRnahmen zur Einbindung und unter
Berlicksichtigung der vorgepragten Bestandssituation, insbesondere sudlich des
Plangebietes, keine negativen stadtebaulichen Folgen im Sinne einer GbermaRig st6-
renden, asthetischen Wirkung von der Planung ausgehen.

Als vorhabenbezogener Bebauungsplan basiert der Plan auf der Grundlage des mit
der Stadt abgestimmten Vorhaben- und ErschlieBungsplans. Hier sind nur solche
Vorhaben zuldssig, die in einen Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt vereinbart sind.

Entscheidend fir die Zulassigkeit des Vorhabens ist, dass der im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan durch Zeichnung und Text definierte Rahmen bei der Durchflh-
rung des Vorhabens eingehalten wird.
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2.2

ErschlieBung

Der Planbereich wird von der Wolfsburger Strale (L 290) aus erschlossen. Hierzu
sind Veradnderungen an dem Knotenpunkt notwendig, die erforderliche Planfeststel-
lung wird durch den Bebauungsplan ersetzt. Der StraRenausbauplan ist mit dem Tra-
ger der StraBenbaulast abgestimmt.

Um eine gute Verkehrsqualitdt zu erreichen, soll eine Linksabbiegerspur in der
Wolfsburger Stralle angelegt werden. Des Weiteren soll eine Lichtsignalanlage er-
richtet werden:

Die Entwurfsgeschwindigkeit betragt 50 km/h.

“Im Bereich der L 290 ,Wolfsburger StralRe“ ist gem. Verkehrsgutachten ein Linksab-
biegestreifen erforderlich. Der Linksabbiegestreifen wird ohne Verzégerungsstrecke
und mit offener Einleitung ausgeftihrt. Die Aufstellstrecke ist mit mind. 20 m ausrei-
chend. Die LandesstraBe wird um 2,75 m in éstliche Richtung aufgeweitet. Die Auf-
weitung findet tiber eine ca. 50 m lange Verziehungsstrecke (gem. RASt 06) statt. Die
Verbreiterung der Fahrbahn erfolgt mit einer durchgehenden Querneigung in westli-
cher Richtung. Die Nebenanlagen auf der Ostseite werden der neuen Linienfiihrung
angepasst.

Zur sicheren Fiihrung des nicht motorisierten Verkehrs wird im sddlichen Knotenarm
der Wolfsburger Stral3e eine Querungshilfe angeordnet. Mit Verldngerung des nérdli-
chen Gehweges im Fischersteg und Neubau eines Verbindungsstiickes entlang des
stidéstlichen Einmiindungsradius erfolgt der Liickenschluss zum westlichen Geh-/
Radweg.

Die Entwésserung der Verkehrsflachen mit seinen Nebenanlagen erfolgt iiber Ent-
wésserungsrinnen und StralBenablédufe bzw. Bankette und StralRenseitengrdben."”~)

Die Zufahrt zum zukinftigen Einzelhandelsstandort erfolgt von Siden, vom Fi-
schersteg. Im Osten des Plangebietes wird zudem eine &ffentliche Stralenverkehrs-
flache festgesetzt, ausschlieBlich Uber diese Zufahrt wird auch die Anlieferung erfol-
gen. Des Weiteren soll Uber diese PlanstralBe die ErschlieBung des nordéstlich an-
grenzend geplanten Wohngebietes gewahrleistet werden, der entsprechende Bebau-
ungsplan "Vor der Plantage" mit 6rtlicher Bauvorschrift befindet sich ebenfalls in Auf-
stellung.

Im Zuge der Planung wird der vorhandene FuBweg am Fischersteg auf 2 m verbrei-
tert werden. Um dieses realisieren zu kénnen, wird ein Teil der Grundstiicksflachen
des ehemaligen Kfz-Handels dem StraRenraum zugeschlagen und als Straftenver-
kehrsflache festgesetzt.

Eine direkte Zufahrt zum Planbereich von der Wolfsburger Strale soll aus verkehrs-
technischer Sicht nicht méglich sein. Eine Zufahrt vom Fischersteg ist, neben der An-
lieferstraRe und ErschlieBung des neuen Wohngebietes, angemessen. Entsprechend
den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird fir den verbleibenden
Grenzbereich eine Zu- und Abfahrtsverbot sowie fur den Standort der geplanten Zu-
kunft ein Einfahrtsbereich festgesetzt.

Die in den neuen Baugebieten fur Kunden und Betriebspersonal erforderlichen Park-
und Stellplatze stellt der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in ausreichendem Umfang
dar. Durch die geplante Nutzung wird sich das Verkehrsaufkommen fir den Planbe-
reich und den Fischersteg erhéhen. Zuséatzlich ist durch die éstlich der Kindertages-

Weinkopf — Beratende Ingenieure GmbH: Kurzerlduterung — Verlagerung eines Lidl-Verbrauchermarktes
und Errichtung von Fachmarktflachen; Helmstedt; 02/2016
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statte geplante Wohnbebauung von einer weiteren Zunahme der Belastung durch
Kraftfahrzeuge am Fischersteg zu erwarten. Dies wurde in dem erarbeiten Verkehrs-
gutachten, welches die Grundlage der Strallenausbauplanung bildet, bertcksichtigt.
Das Gutachten wurde mit dem Landkreis Helmstedt und dem StraBenbaulasttrager
abgestimmt. Im Ergebnis kann durch die geplante Umstrukturierung des Knotenpunk-
tes auch im Rahmen der Zunahme des Fahrzeugaufkommens eine gute Verkehrs-
qualitat gewahrleistet werden. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten
Flachen fur den Verkehr sowie die festgesetzten StralRenverkehrsflachen und die
Strale am Fischersteg sind in der Lage die zusatzlichen Verkehrsmengen aufzu-
nehmen.

Das Planvorhaben umfasst Markte mit nahversorgungsrelevanten Warensortimenten.
Durch die Anbindung des Vorhabenstandortes an die LandesstraRe ist eine sehr gute
Pkw-Erreichbarkeit gegeben.

Fur die nérdlich der Bahnlinie befindlichen Wohngebiete — einschlieRlich der geplan-
ten — erflllt der kinftige Marktstandort eine wichtige Versorgungsfunktion und ist
durch vorhandene Wege fuRlaufig und fur Fahrradfahrer erschlossen. Um der zukiinf-
tig zentralen Rolle des Fischerstegs Rechnung zu tragen, wird der vorhandene FuR-
weg verbreitert.

Der Vorhabenstandort ist gut in die Strukturen des ®PNV von Kénigslutter eingebun-
den. Im Stiden und Westen befinden sich in ca. 300 m Entfernung die Bushaltestellen
Kupfermihlenberg bzw. Wilhelm-Bode-Schule. Nérdlich des Plangebietes liegt
ca. 400 m entfernt die Station Lerchenfeld. Die Haltepunkte des OPNV werden in re-
gelmaRiger Taktung durch mehrere Buslinien angedient. FuRlaufige Verbindungen
von den Haltestellen zum geplanten Nahversorgungszentrum sind vorhanden kénn-
ten aber verbessert werden.

Die Einrichtung einer zusatzlichen Haltestelle wird aufgrund der vorhandenen Dichte
an Busstationen nicht in Erwégung gezogen. Der Haltepunkte Kupfermiithlenberg wird
daher in Richtung Norden, naher zum geplanten Nahversorgungszentrum, verlagert.
Die Verlagerung kann aufgrund der zeitlichen Ablaufe nur teilweise im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans vorgenommen werden, die vollstandige Neuordnung
wird durch die Stadt auRerhalb des Bauleitplanverfahrens realisiert.

Griinordnung

Im Hinblick auf griinordnerische und gestalterische Belange sieht der VVorhaben- und
ErschlieBungsplan MaRnahmen innerhalb des Plangebietes vor. Die vorhandenen
StraRenbdume am Ostrand der Wolfsburger StraRe werden nicht tiberplant und kén-
nen, soweit die Flachen nicht fiir den StraRenausbau herangezogen werden miissen,
erhalten bleiben.

Entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRBungsplan sollen durch Baumpflanzungen
zum Fischsteg sowie durch Hecken das Baugebiet eingegriint und in das Land-
schafts- bzw. Ortsbild eingebunden werden. Im Norden grenzt ein vorhandener Ge-
hélzstreifen an den geplanten Marktstandort an, sodass eine Eingrinung hier ent-
behrlich ist. Der Bebauungsplan weist Anpflanzfestsetzungen aus, um eine der Situa-
tion angemessene Pflanzdichte, Pflanzenqualitat, Arten und Erhalt der Gehélze pla-
nungsrechtlich zu sichern. Die Flachen unter den Baumstandorten kénnen marktty-
Pisch als Scherrasen unterhalten werden um ein entsprechendes Erscheinungsbild
Zu erreichen.
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2.4

Fur den Bereich der Stellplatze ist die Anpflanzung von Einzelbdumen vorgegeben.
Diese sollen einen gliedernden Effekt zu erzielen und fiir eine bessere Einbindung in
das Ortsbild sorgen.

Die unvermeidlichen Eingriffe in die Schutzgiter des Naturhaushalts und in das
Landschaftsbild, die durch die vorliegende Planung verursacht werden, sind im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung zu kompensieren. Die gelingt — durch An-
pflanzfestsetzungen und private Griinfliche — nur teilweise im Plangebiet. Das ver-
bleibende Kompensationsdefizit wird auf einer planexternen Flache erbracht.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes wird, als Zasur gegenulber der bestehenden
Wohnbebauung, eine private Griinfliche festgesetzt. Hier sollen zur raumlichen Ab-
trennung der Nutzungen Hecken gepflanzt werden, diese werden dariiber hinaus eine
Funktion als Sichtschutz erfiillen.

Waldbelange

2.5

Nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Gehélzstreifen. Dieser ist nach Angaben
der zusténdigen Forstbehérde in der norddstlichen Ecke als Wald nach dem Nieder-
sachsischen Waldgesetz anzusprechen. Allgemeine verbindliche Mindestabstinde
fur Wald existieren nicht. Aufgrund der Geléndeaufschittung und der damit verbun-
denen Bdschung sowie durch die erforderlichen Grenzabstiande und die Abstinden
der baulichen Anlagen zu den Béschungskanten halten die Gebaude aus Griinden
der Gefahrenabwehr einen Abstand zu den bestehenden Biaumen. Die Gehdlze er-
reichen derzeit eine Héhe von ca. 10 m, befinden sich nach aktuellem Kenntnisstand
aber nicht in einem Bereich, dass die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan darge-
stellten Anlagen durch umstiirzende Baume oder herabfallende Aste beschadigt wer-
den kénnten.

Da die gehdlzbestandene Flache im Flachennutzungsplan der Stadt als gemischte
Baufléche ausgewiesen wird, ist mittelfristig von einer baulichen Entwicklung des Be-
reichs auszugehen. Eine Sicherung und Fortentwicklung des Waldbestandes wird
nach Darstellung der Art der Bodennutzung nicht angestrebt. Insofern ist bei nun an-
stehenden Planungen neben dem vorhandenen Zustand die voraussichtliche Ent-
wicklung zu berlcksichtigen. Von einer Sicherung potentieller Abstandsflachen zu
den Gehélzen in der Dimension des ausgewachsenen Zustands sowie zur Festle-
gung baulicher Vorkehrungen fiir die gesamte Gebaudeseite wird unter Beriicksichti-
gung der értlichen Situation und der planerischen Grundabsicht Abstand genommen.
Der Grundsatz des schonenden Umganges mit Grund und Boden ist ein abwagungs-
erheblicher Belang von ausreichendem Gewicht, um den Belang eines méglicher-
weise wiinschenswerten gréReren Waldabstandes zuriickzustellen.

Im Rahmen des Durcthhrungsvertrags wird, aus Griinden der Gefahrenabwehr, si-
chergestellt werden, dass sich keine Geb&udeteile im Fallbereich eines bestehenden
Gehdlzes befinden oder diese ggf. durch bauliche Vorkehrungen zu ertiichtigen sind.

Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Helmstedt.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind im Gebiet teilweise bereits vorhanden. Ver-
anderungen von Hausanschliissen oder Verlegungen von Anlagen und Leitungen auf

Or =~Ing. W. Schwerdt Buro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig




3 orhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger Strafle" -20 -

, tadt Konigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt —

dem Gelénde sind zwischen dem Bauherr und den Ver- und Entsorgungstragern ab-
zustimmen.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbewirtschaftung wurde bereits ein Baugrund-
und Bodengutachten °) erbracht, dieses kommt zu dem Ergebnis, dass unter Be-
riicksichtigung der geplanten Flachennutzungen die Voraussetzungen fiir eine Versi-
ckerung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet nicht gegeben sind. Im
Plangebiet werden daher MaRnahmen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung in
Form einer Regenwasserriickhaltung festgesetzt, sodass die abflussmindernde Wir-
kung der Flachen durch die Planung nicht beeintrachtigt wird. Fur das Plangebiet
kann die bestehende Regenwasserkanalisation hochstens einen Abfluss von
36 Litern Niederschlagswasser pro Sekunde aufnehmen. ") Durch Versiegelungen
von Dach- und Fahrflachen wird die abflussmindernde Wirkung der Flachen erheblich
reduziert. Das Niederschlagswasser kann in diesem Umfang nicht versickert werden,
es muss daher auf dem Grundstiick zuriickgehalten und gedrosselt an die Regen-
wasserkanalisation abgegeben werden.

Es missen daher Retentionsrdume (z. B. Zisterne(n) mit Zwangsentleerung, Stau-
rohr) im Umfang von insgesamt mindestens 266 m* angelegt werden. %)

Das Niederschlagswasser soll im Weiteren gedrosselt in den StraRenseitengraben
der Landesstrake 290 (Wolfsburger Strale) eingeleitet werden, hierzu ist eine ent-
sprechende Zustimmung des StraRenbaulasttragers erforderlich. Auch eine gedros-
selte Einleitung in die vorhandene Kanalisation im Fischersteg bzw. in der Wolfsbur-
ger Strale ware moglich.

Das anfallende Schmutzwasser soll tiber den zukunftigen, offentlichen Sammler der
stlich des Plangebietes vorgesehenen Wohnbebauung entsorgt werden. Eine Einlei-
tung kénnte ebenfalls in den vorhandenen Schmutzwasserkanal am Fischersteg er-
folgen.

Das Plangebiet ist bereits teilweise erschlossen und kann ggf. Uber Erweiterungen
der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze eingebunden werden.

26 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der angrenzenden Wolfsburger Stralte
bereits vorgepragt, gem. Verkehrsgutachten ) ist die Landesstrafte mit rd. 9.000 bis
9.500 Kraftfahrzeugen pro Werktag belastet, der Anteil des Schwerverkehrs liegt bei
ca. 4,1 %. Auf dem &stlichen Arm des Fischerstegs wurde eine Freqguentierung von
850 Kfz/ Werktag ermittelt, der Schwerverkehrsanteil liegt hier bei nur 1 %.

Durch die Verlagerung und VergroRerung eines Lebensmittel-Discounters sowie Er-
génzung durch ein neues Fachmarktzentrum wird es zu einer Zunahme der Ver-
kehrsmengen kommen.

Dariiber hinaus ist durch das geplante Vorhaben eine Erhéhung der Gewerbelarmbe-
lastung zu erwarten. Im Zuge dessen ist davon auszugehen, dass die angrenzenden
schutzbedurftigen Bauflachen durch den zunehmenden Verkehrs- und Gewerbelarm

Gesellschaft fiir Grundbau und Umwelttechnik mbH (GGU): Baugrund- und Bodengutachten — Verlage-
rung Lidl-Verbrauchermarkt und Errichtung Fachmarktfidchen; 09/2015; Braunschweig

Angaben der Wolfsburger Entsorgungsbetriebe

Nach den hydraulischen Berechnungen des Ingenieurbiiros Weinkopf

Zacharias Verkehrsplanungen: Verkehrsuntersuchung zur geplanten Ansiedlung einer EZH-Nutzung Lidl
am Fischersteg; 01/2016; Hannover
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beeintrachtigt werden. Dies betrifft hinsichtlich des Gewerbeldarms auch das nordést-
lich geplante Wohngebiet "Vor der Plantage".

Hierzu wurde eine Schallgutachten ) erarbeitet. Gegenstand der Untersuchungen
war hier vordringlich die nérdlich, westlich, und 6stlich bestehende Wohnbebauung
far die der Schutzanspruch eines Aligemeinen Wohngebiets bzw. eines Mischgebiets
mafgebend ist. Ebenfalls wurde abschlieRend geklart, wie aufgrund der zu erwarten-
den Larmimmissionen im Plangebiet ,Vor der Plantage®, die gesunden Arbeitsver-
héltnisse gewahrleistet werden kénnen.

Im Ergebnis fiihren die Erkenntnisse der schalltechnischen Untersuchung zu Festset-
zungen von Einschrankungen der gewerblichen Tatigkeit der Marktbetriebe (Emissi-
onskontingente) sowie zur Festlegung von Larmpegelbereichen in dem angrenzend
geplanten Wohngebiet "Vor der Plantage" mit OBV. Die Einschrénkung der Gewerbe-
tatigkeit von Nahversorgungsmarkten in integrierten Lagen ist aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden haufig nicht zu vermeiden, fihrt jedoch nicht zu einer Entwer-
tung des Standortes fur Einzelhandelsmarkte. Die Stadt Koénigslutter und auch die
zukinftigen Marktbetreiber begriRen ausdriicklich die Nahe zur Kundschaft.

Der Gewerbeldrm wurde fur den abstrakten Planfall fur die vorhandene und fiir die
hinzukommenden Emissionsbelastungen betrachtet. Hierzu wurden anhand der an-
grenzend bestehenden sowie geplanten Nutzungen Immissionspunkte festgelegt.
Diese stellen die fur die Beurteilung maRgeblichen Aufpunkte dar. Die Punkte 1 und 2
liegen westlich der Wolfsburger StralRe, der rechtskraftige Bebauungsplan "Fallersle-
ber Strafle" wird aufgehoben, daher wurde aufgrund der bestehenden Situation, der
Vorbelastung und der Darstellung des Flachennutzungsplans (M) von den Schutzan-
spruchen eines Mischgebietes ausgegangen. Die Aufpunkte 3 und 4 im Baugebiet An
der Plantage sowie 5, 6 und 8 der geplanten Wohnbebauung sind /werden durch die
verbindlichen Bauleitplanungen als Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Der
Aufpunkt 7 ist die direkt 6stlich angrenzende Bebauung und wird aufgrund des vor-
herrschenden gemischten Nutzungscharakters ebenfalls mit dem Schutzanspruch ei-
nes Mischgebietes bewertet.

Gewerbelarm

Unter Bericksichtigung der maRgeblichen Schutzbedurftigkeit angrenzender Bauge-
biete mit der Funktion Wohnen sowie der vorhandenen Vorbelastung durch L&rm
wurde ein Emissionsmodell entwickelt. Dieses sieht Emissionskontingente fur das
geplante Sondergebiet (SO) vor: tagstiber 60 dB(A)und 45 dB(A) in der Nacht
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr). Die Berechnungen zeigen, dass unter Beachtung der Vor-
belastung durch die geplante Nutzung der zulassige Bezugspegel tags im Aufpunkt 6
weitgehend ausgeschépft wird. In den tbrigen Aufpunkten werden diese um 5 dB(A)
bis 14 dB(A) unterschritten.

ErfahrungsgemanR errechnet sich die héchste Geraduschbelastung im Zusammenhang
mit der Nutzung der Ladezone des Lebensmittelmarktes, in den nédchstgelegenen
Bezugspunkten (5 — 7) unterschreiten auch mégliche Gerduschspitzen die zulassigen
Vergleichswerte. In der Nachtzeit werden die zuldssigen Bezugspegel durch Ge-
rauschemissionen von Kilhlanlagen ebenfalls eingehalten.

Neben der Festsetzung der héchstzuléssigen Emissionskontingente wird zur Sicher-
stellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eine Benutzung der Ladezonen
(Anlieferung) sowie Marktéffnung in den Schutzzeiten (22.00 Uhr — bis 06.00 Uhr)

Bonk — Maire — Hoppmann (BMH) GbR: Schalltechnisches Gutachten zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger StraBe" und zum Bebauungsplans "Vor der Plantage":
01/2016; Garbsen
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ausgeschlossen. Des Weiteren ist im Durchfiihrungsvertrag zu regeln, dass im Rah-
men des Betriebs die Nutzung der Park- und Stellflachen in den Schutzzeiten verhin-

dert wird.

Aus den Rechenergebnissen des schalltechnischen Gutachtens ergeben sich Rah-
menbedingen, nach denen die Festsetzung baulicher SchallschutzmaBnahmen in
dem Bebauungsplan "Vor der Plantage" geregelt wird. Im Ergebnis kénnen auch dort
die Schutzanspriiche der Wohnnutzung unter Beriicksichtigung bestehender und ge-
plante L4&rmemissionen sichergestellt werden.

Verkehrsldrm

Durch die Planung des Nahversorgungszentrums Wolfsburger StraRe, im Rahmen
dessen die Einrichtung einer Linksabbiegespur erforderlich wird, ist auf der Wolfsbur-
ger StraRBe mit einer Steigerung der Larmbelastigung durch die vorhabenbezogene
Verkehrszunahme von ca. 0,6 dB(A) bis 1,0 dB(A) auszugehen. Zuséatzlich ist die Er-
richtung einer Lichtsignalanlage bei der Betrachtung zu berticksichtigen. Im Nahbe-
reich der geplanten Ampel (Aufpunkt 1; siehe Abbildung) errechnet sich eine Pegel-
zunahme von bis zu 4 dB(A). Die Wahrnehmungsgrenze fiir Pegelénderungen liegt
nach derzeitigem Kenntnisstand der Wissenschaft zwischen 1,5 dB(A) und 2,5 dB(A).
Da die signifikante Pegelzunahme bei einer Lichtsignalanlage nur im Nahbereich
stattfindet und sich dann bei zunehmender Entfernung deutlich abschwécht, kénnen
die Auswirkungen der Planung in einer Entfernung von mehr als 100 m nicht mehr
wahrgenommen werden.

-
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Abb.: Anlage 1 zum Schallgutachten — Immissionsorte

Fir den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen sind die
Reg_elungen der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) heranzuziehen.
In dieser Rechtsverordnung des Bundes ist u.a. ausgefiihrt:
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"Anwendungsbereich

(1) Die Verordnung gilt fiir den Bau oder die wesentliche Anderung von éffentlichen
Strallen sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und StraBenbahnen (Stralen-
und Schienenwege).

(2) Die Anderung ist wesentlich, wenn

1. eine Strale um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr oder ein Schienenweg um ein oder mehrere durchgehende Gleise bau-
lich erweitert wird oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu
dndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslérms um mindestens 3 Dezibel (A)
oder auf mindestens 70 Dezibel (A) am Tage oder mindestens 60 Dezibel (A) in der
Nacht erh6ht wird.

Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des von dem zu &n-
dernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsldrms von mindestens 70 Dezibel (A)
am Tage oder mindestens 60 Dezibe/ (A) in der Nacht durch einen erheblichen bauli-
chen Eingriff erhGht wird; dies gilt nicht in Gewerbegebieten. " %)

Die Errichtung einer Abbiegespur stellt fur sich keine wesentliche Veranderung des
Verkehrsweges dar, da es sich dabei nicht um einen durchgehenden Fahrstreifen
handelt. Die Installation einer Lichtsignalanlage fiihrt jedoch durch den Knotenpunkt-
zuschlag im Nahbereich der geplanten Ampel zu einer Erhéhung des Bezugspegels
um 4 dB(A).

Westlich des Knotenpunktes Wolfsburger StraRe/ Fischersteg befindet sich in unmit-
telbarer Nahe des Kreuzungsbereiches der am starksten betroffene Immissionsort
(Aufpunkt 1; siehe Abbildung). Das schalltechnische Gutachten ermittelt ohne den
Ausbau an der der Wolfsburger StraRe zugewandten Fassadenseite Larmpegel von
62,3 dB(A) tags und 54,9 dB(A) nachts fir das 1. Obergeschoss. Nach dem erforder-
lichen Ausbau ergibt sich eine Pegelerh6hung von bis zu 4 dB(A) fur die Tag- sowie
Nachwerte. Durch die Errichtung der Linksabbiegespur sowie der Lichtsignalisierung
erfolgt eine Erhéhung der Beurteilungspegel um mehr als 3 dB(A) sowie eine Uber-
schreitung der maRgebenden Vorsorgegrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A)

nachts. Die Immissionsschutzgrenzwerte fiir Mischgebiete werden deutlich ber-
schritten:

Tag Nacht
1. an Krankenhdausern, Schulen, Kurheimen und Altenheimen
57 Dezibel (A) 47 Dezibel (A)
2. in reinen und allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
59 Dezibel (A) 49 Dezibel (A)
3. in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten
64 Dezibel (A) 54 Dezibel (A)
4. in Gewerbegebieten
69 Dezibel (A) 59 Dezibel (A)

Entsprechend der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) ergibt sich
Somit dem Grunde nach ein Anspruch auf passive SchallschutzmaRnahmen an dem
Gebaude. Auslser dieser Erhéhung der Larmwerte ist vordringlich die zu errichtende

16. BlmSchv
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Lichtsignalanlage. Erst nach der Realisierung kann ermittelt werden, ob die prognos-
tizierte Zunahme der Immissionsbelastung tatsachlich in diesem Umfang eingetreten
ist. Die genauen Anspriiche kénnen erst nach Vorliegen der abschlieRenden schall-
technischen Berechnungen ermittelt werden. Betroffene werden zwecks einer Ob-
jektbegehung durch einen Sachversténdigen kontaktiert.

An den verbleibenden Gebauden westlich und &stlich der Wolfsburger Straflle ist
ebenfalls von einem Anstieg des Verkehrsldarms auszugehen, welcher im unmittelba-
ren Knotenbereich der Wolfsburger StralRe/ Fischersteg am gréten ist, mit zuneh-
mender Entfernung von diesem entsprechend abnimmt. Nach tiberschlagiger Uber-
prifung durch den Schallgutachter werden die Sanierungsgrenzwerte von 70 dB(A)
am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten, noch erfolgt ein Anstieg des
Verkehrsldarms um mehr als 3 dB(A). Auch fir diese Bebauung gilt der Grundsatz,
dass die tatsachlichen Auswirkungen erst nach dem Knotenumbau ermittelt werden
kénnen.

Damit ist ebenfalls offensichtlich, dass die Orientierungswerte fiir den Schallschutz im
Stadtebau (DIN 18005) deutlich Uberschritten werden. Es handelt sich bei der Be-
bauung an der Wolfsburger StralRe und der Landesstral3e 290 um eine bestehende
Gemengelage, in der bereits jetzt — ohne den Planfall — die schalltechnischen Orien-
tierungswerte fur den vorhandenen Gebietscharakter nicht eingehalten werden kén-
nen (u. a. deshalb wird der rechtskraftige Bebauungsplan fur diesen Bereich aufge-
hoben). In der vorhandenen Situation ist unter Berlicksichtigung der o. g. Gesichts-
punkte von einem héheren Duldungspotential der zu schiitzenden sensiblen Nutzung
sowie von einem geringeren Einwirkungspotential der emittierenden Nutzung (Stra-
Renverkehr) auszugehen. Die 16. BImSchV richtet sich mit ihren Larmgrenzwerten
vom Grundsatz her nicht an bestehende Verkehrswege in die nicht erheblich Einge-
griffen wird. FUr bestehende Straflen sind die Bestimmungen der La&rmsanierung
(VLarmSchR 97) maligebend. Die dort genannten Bezugspegel werden eingehalten:

Krankenh&user, Schulen, Kur- und Altenheime, reine und allgemeine Wohngebiete,
Kleinsiedlungsgebiete

70 dB(A) tags 60 dB(A) nachts

Kerngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete
72 dB(A) tags 62 dB(A) nachts

Die Erhéhung der Larmbelastung, durch den Knotenausbau und die Veranderung der
Verkehrsstréme, ist angemessen, um fiir das nérdliche Stadtgebiet ein neues Nah-
versorgungszentrum zu etablieren. Betroffene, fur die sich dem Grund nach durch die
Wesentliche Anderung des Verkehrsweges ein Anspruch auf Schallschutzmal3nah-
men ergeben kénnte, wurden in einem eigenstédndigen Planverfahren Uber die Pla-
nung und diesen Sachverhalt informiert, es wurde eine angemessene Frist zur Stel-
lungnahme eingeraumt. MaBnahmen des aktiven Schallschutzes (Mauern, Waille,
etc.) werden aufgrund der értlichen Situation in einer innerstédtischen Lage aus stéd-
tebaulichen Griinden nicht in Erwagung gezogen. Die Stadt entscheidet sich daher im
F?IIe der Erforderlichkeit zur Umsetzung passiver Schallschutzmanahmen um eine
Larmminderung zu erreichen. Dies wird mit dem Durchfiihrungsvertrag sichergestellt.

In den Emissionspunkten 3, 4 und 8 (siehe Abbildung) der bestehenden Bebauung
ntsteht durch den Planfall eine zusétzliche Belastung von héchstens 1 dB(A) durch
das hinzukommende Verkehrsaufkommen, die damit in einem nicht wahrnehmbaren
Bereich liegt. Die anstehenden Beurteilungspegel durch die bereits vorhandene Be-
astung ist hierbei von untergeordneter Bedeutung, da es sich hierbei nicht um neu-
9¢€plante Nutzungen handelt. Im Bereich des angrenzenden geplanten Baugebietes
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"Vor der Plantage" werden tagsiiber die Orientierungswerte fiir ein Reines Wohnge-
biet eingehalten. In der Nacht werden die Orientierungswerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

Ausnahmsweise werden im Plangebiet auch Dienstleistungsbetriebe des Gesund-
heitswesens zugelassen. In angrenzenden Gebieten mit héheren Schutzanspriichen
kénnen die entsprechenden Orientierungs- und Immissionsschutzrichtwerte eingehal-
ten werden. Daher ist in Bezugnahme auf die Emissionskontingentierung davon aus-
zugehen, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch baulichen Schall-
schutz die gesunden Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen im Ergebnis durch die gewahlte
Vorgehensweise sichergestellt werden.

Boden

Durch die Verlagerung und VergréRerung des Lebensmittel-Discounters und Errich-
tung eines Fachmarktzentrums mit den dazugehérigen Nebenanlagen ist firr die bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flachen von einer baulichen Inanspruchnahme mit
hoher Versiegelungsrate auszugehen. Zur Herstellung einer ebenen Flache, wie sie
fir solche Mérkte nutzungsbedingt erforderlich ist, muss der nordéstliche Teil des
Plangebietes um bis zu 4,5 m aufgefiillt werden. Aufgrund der bewegten Topographie
ist es notwendig, das gesamte Planareal aufzuschitten. Die Hhenunterschiede wer-
den durch Béschungen abgefangen. Entlang der Wolfsburger Strale soll durch eine
Kombination aus Béschungen und Gabionen der Ubergang zur StraRe gestaltet wer-
den. Unter Beriicksichtigung der Tatsache, dass es sich bei Aufschittungen um bau-
liche Anlagen handelt, werden die erforderlichen Grenzabstinde gem. Niederséachsi-
scher Bauordnung (NBauO) im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend be-
achtet.

Das erarbeitete Baugrund- und Bodengutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die
geplanten Geb&ude Uber Streifen- bzw. Einzelfundamente unter Beriicksichtigung der
erforderlichen Geldndeveranderungen gegriindet werden kénnen. Diese sind gegen
Bodenfeuchte abzudichten und die Grinflachen und Nebenanlagen so zu organisie-
ren, dass anfallendes Oberflaichenwasser von den baulichen Hauptanlagen fernge-
halten wird.

Die entnommenen Bodenproben wurden chemisch analysiert um die Zusammenset-
Zung und weitere Verwendbarkeit festzustellen. Der Untergrund ist nach den Techni-
schen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA TR Boden) als Einbau-
klasse Z0 einzuordnen werden und kann somit uneingeschrankt wieder eingebaut
werden.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Kreislaufwirt-
Schafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Grundsaétzlich gilt, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Bauriickstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffilllen der Baugrube, Verwendung als nicht be-
Pflanzbarer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Bau-
9enehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen
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2.8

Altlasten

Im stdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger Kfz-Handel, die
Bodenuntersuchungen und chemischen Analysen haben ergeben, dass der dort ver-
wendete Asphalt stark mit Teer belastet ist. Es handelt sich damit um gefahrlichen
Abfall, dieser ist entsprechend zu entsorgen.

Weitere Altlasten oder Altablagerungen im Plangebiet, oder die firr die Planung rele-
vant wéren, sind nicht bekannt.

Denkmalpflege

Weder im Planbereich noch in der niheren Umgebung befinden sich Denkmale. Soll-
ten bei Erdarbeiten Hinweise auf archaologische Bodenfunde auftreten, so ist das
Denkmalrecht zu beachten. Funde und Befunde sind ggf. zu sichern.

Vorbeugender Brandschutz

Die erforderlichen MaRnahmen fir den vorbeugenden Brandschutz sind im Bauge-
nehmigungsverfahren mit dem zustandigen Brandschutzpriifer und der Freiwilligen
Feuerwehr abzustimmen.

In,
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3.0 Umweltbericht

3.1 Einleitung

3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan betrifft einen Bereich in der Orts-
lage von Kénigslutter, nérdlich der Bahntrasse, an der Wolfsburger Strale (L 290).
Hier soll die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters innerhalb der Ortslage von
Konigslutter erméglicht werden. Der Altstandort befindet sich ca. 300 m stidwestlich
des Plangebietes auf der gegeniiberliegenden Seite der Landesstrae. Im Zuge der
Inanspruchnahme des Geltungsbereiches fur den neuen Geschaftsstandort soll durch
weitere Marktflachen ein neues Nahversorgungszentrum entstehen.

Durch die geplante Verlagerung und VergréRerung des Lebensmittel-Discounters und
Erganzung durch ein Fachmarktzentrum sollen die vorhandenen Versorgungsstruktu-
ren gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fur den Lebensmittel-
Discounter ist eine Verkaufsfliche von insgesamt maximal ca. 1.450 m? vorgesehen.
Die Fachmarkte wird ca. 1.350 m? Verkaufsflache aufweisen.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan von insgesamt ca. 1,96 ha
Sondergebiet im Umfang von rd. 1,51 ha, ca. 0,01 ha private Grinflache und
ca. 0,44 ha StralRenverkehrsflache fest.

Dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird damit entsprochen, dass im
Flachennutzungsplan der Stadt Kénigslutter am Elm die Flachen parallel als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" dargestellt werden.

Insgesamt betrachtet sind besondere negative Auswirkungen durch die Planung nicht
zu erwarten. Allerdings wird es zu erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter
Boden, Wasser und Klima/ Luft bei der Umsetzung der Planung kommen. Im Gegen-
zug wird die Stadt Kénigslutter durch die Planung die Versorgungssituation fur das
nordliche Stadtgebiet deutlich verbessern kénnen und einen neues Nahversorgungs-
zentrum etablieren.

3.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Stadt beriicksichtigt bei der vorliegenden Planaufstellung insbesondere folgende,
in den einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschut-
zes:

- Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft *°),
- Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ") *®),
- nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktion ™).

Konkrete Ziele und BewertungsmaRstabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms, des Land-
schaftsrahmenplans fiir den Landkreis Helmstedt, des Landschaftsplans und des Fl&-

; Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
1a) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
) DIN 18005 ("Schallschutz im Stadtebau")
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Dr, .
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chennutzungsplans sowie dem Map-Server des Niedersachsischen Landesbetriebs
far Wasserwirtschaft, Kisten- und Umweltschutz (NLWKN) abgeleitet und im Sinne
von § 1a BauGB i. V. m. § 21 BNatSchG bericksichtigt. Die Untersuchung der Fla-
chen erfolgte zunéchst Uber eine Luftbildauswertung die dann durch eine Augen-
scheinbestandsaufnahme der Flachen konkretisiert wurde. Die Begehung wurde En-
de September durchgefiihrt.

Dartiber hinaus wurde eine faunistische Potentialabschatzung °) fur den Planbereich
und angrenzenden Flachen erarbeitet.

Bei der Bewertung der Umweltbelange wurde der derzeitige Zustand von Natur und
Landschaft in der Ortlichkeit zugrunde gelegt und den Festsetzungen des vorliegen-
den Bebauungsplans gegeniibergestellt. Aufgrund der fur verschiedene Schutzgiter
zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigungen werden im Bebauungsplan Aus-
gleichsmaRnahmen zur Kompensation dieser Eingriffe festgesetzt. Der Ausgleich
kann nur teilweise im Plangebiet erbracht werden, das verbleibende Kompensations-
defizit wird auf einer planexternen Flache realisiert. Die Sicherung erfolgt Giber einen
Vertrag.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Innerhalb der Umweltpriifung wurden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzguter im Umweltbericht ermittelt.

Die Prufung erfolgt schutzgutbezogen auf der Grundlage der Auswertung tibergeord-
neter Planungen. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind fiir einzelne Schutzgiiter
Umweltauswirkungen zu erwarten.

Methodik:

Im Hinblick auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild werden

&~ das Regionale Raumordnungsprogramm,

die Aussagen des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Helmstedt,
Bodenubersichtskarten,

g o0

das Kartenwerk des Niederséchsischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft,
Kusten- und Naturschutz (NLWKN)

ausgewertet.

Erganzend werden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen berlcksichtigt. Die Ergebnisse

der faunistischen Potentialabschatzung wurden bei der Bewertung der Tragweite des

Eingriffs fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie zur Ermittlung

geeigneter Vorgehensweisen sowie von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zugrun-
€ gelegt.

Basis bezuglich der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch und Kultur-
und sonstige Sachguter sind, sofern vorhanden, Aussagen zu Schall, Verkehr, Erho-
lung, Kultur etc.

Ilzla"uQQSgemeinschaﬂ Landschaftsplanung, Rekultivierung, Griinplanung (LaReG) GbR: Faunistische
otent/alabschétzung zur ErschlieBung der Fldche Autohaus / Acker im Bereich "Fischersteg”; 2016;
faunschweig
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- 3.2.1 Schutzgiiter

a) Naturrdumliche Schutzgiiter

Das RROP stellt das Plangebiet als Siedlungsbereich/ bauleitplanerisch gesicherten
Bereich dar, dartiber hinaus werden fir das Areal und den umgebenden Betrach-
tungsraum keine naturschutzfachlichen Festlegungen getroffen.

Das Plangebiet ist teilweise einer intensiven baulichen Nutzung unterzogen, entlang
des Fischerstegs befinden sich in umfangreichem MaR Geb&ude und Freiflachen ei-
nes Kfz-Handels, der aufgegeben wurde. Die Brachflache ist aufgrund der bereits ei-
nige Zeit zuriickliegenden Nutzungsaufgabe mit einigen Gehdlzen bestanden. Bei
dem nérdlichen Teilgebiet handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen. Entlang der Landesstrale gibt es auf der gesamten Lénge einen Grunstrei-
fen zu beiden Seiten. Nérdlich des Plangebietes wird der bestehende Gehdlzstreifen
nicht in die Planung miteinbezogen. Der Vorhabenstandort ist auf allen Seiten von
teilweise sensiblen Nutzungen umgeben.

- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Kriterium fur die Bearbeitung des Schutzgutes stellen die Naturnéhe des Biotops und
das Vorkommen gefahrdeter Arten dar.

Informationsbasis fur die Bestandsdarstellung des Schutzgutes sind nachfolgende

Quellen: 7

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Helmstedt,

e Landschaftsplan der Stadt Kénigslutter am Elm,
e MAP-Server NLWKN,

e Vor-Ort-Bestandsaufnahme.

Bestand:

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,96 ha und weist eine Reihe verschie-
dener Biotoptypen auf. Alle sind durch die aktuellen Nutzungen stark tberpragt.

Im Bereich des ehemaligen Kfz-Handels (ca. 0,8 ha entlang des Fischerstegs) wur-
den in erheblichem AusmaR Versiegelungen vorgenommen, der zentrale Teilbereich
: ist hierbei vollstandig Uberbaut wurden (ca. 0,4 ha). Rund ein Dutzend mitteljunge
; : Laub- und Nadelbidume befinden sich zur Eingriinung gruppiert um das aufgelassene
; ‘ Autohaus herum. Der westliche Teilbereich mit ca. 0,15 ha wird von einer landesstra-
L Renbegleitenden Griinfliche eingenommen, die mit 2 jungen Laubbdumen bestanden
ist jedoch aufgrund der Nahe zum vielbefahrenen Verkehrsweg und der erforderli-
chen Bewirtschaftung nur eine geringe Bedeutung aufweist. Der &stliche Teilbereich
(ca. 0,25 ha) ist bis auf ein kleines Nebengebaude des ehemaligen Kfz-Handels (Ga-
ragen) zur Halfte mit mittelalten baum- und strauchartigen Gehélzen bestockt, zwi-
schen den Gehélzgruppen haben sich Gréaser ausgebreitet.

Neben den Flachen des Autohauses wird ein Teil der Landesstralle in den Geltungs-
bereich mit aufgenommen (ca. 0,36 ha), da hier der Bebauungsplan die Planfeststel-
lung ersetzen soll um eine Abbiegespur in den Fischersteg einzurichten. Die asphal-
; ‘ tieren Fahrbahnen der StraRen sind fur Arten und Lebensgemeinschaften nahezu
} ohne Bedeutung.

I _ Des Weiteren werden furr die Planung ca. 0,8 ha landwirtschaftlich intensiv genutzte
L Flache zur Errichtung der Einzelhandelsflachen in Anspruch genommen. Der Acker
‘ ist neben der Agrarnutzung stark durch die Beeintrachtigungen der angrenzenden
LandesstralRe sowie der Wohn- und Gewerbenutzungen vorgepragt.

Dr.
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Insgesamt sind die fur die Planung in Anspruch genommenen Flachen als erheblich
vorgepragt zu bewerten und eher fir siedlungsgewdhnte und stérungsunempfindliche
Arten geeignet. Diese Lebensraume sind auch in der naheren Umgebung tberall vor-
handen. Um Tatverbotsbestiande nach dem Bundesnaturschutzgesetzt zu vermeiden,
wurde im Rahmen der Planung eine faunistische Potentialabschatzung durch ein
Fachburo erarbeitet.

Der Landschaftsrahmenplan bewertet den Planbereich mit einer Grundbedeutung
bzw. Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften (stark einschrénkte bis einge-
schrénkte Leistungsfahigkeit) da es sich um den vorhandenen Siedlungsbereich von
Konigslutter handelt. Eine Beeintrachtigung oder besondere Bedeutung liegt nicht
vor.

Als Zielkonzept fordert der Landschaftsrahmenplan fiir den nérdlich an den Geltungs-
bereich angrenzenden Grinstreifen die vorrangige Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Gebieten fur Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Luft/ Klima,
Vielfalt, Eigenart und Schénheit durch gegliederte Agrarlandschaft mit hohem Anteil
an Kleinstrukturen und Dauervegetation. Im Besonderen ist hier die Pflege und Ent-
wicklung des vorhandenen Gehélzbestandes als MaRnahme formuliert worden.

"Innerhalb des Vorhabengebietes ist mit dem Auftreten von Fledermé&usen und Vé-
geln des Siedlungsbereiches sowie anspruchsloseren Vogelarten der Ackerfldchen
zu rechnen. Da es sich lediglich um ein vergleichsweise kleinflachiges, anthropogen
stark vorbelastetes Gebiet handelt, werden umfangreiche Kartierungen von Fleder-
méusen sowie der Avifauna aber nicht als erforderlich angesehen.”*")

Ungeachtet dessen sollte auf Eingriffe in der Brut- und Setzzeit zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte verzichtet werden.

Das bestehende Gebaude sowie altere Gehélze im Plangebiet (Brusthéhendurch-
messzer ab 20 cm) kénnten Winterquartiere fur Fledermaus- und Vogelarten darstel-
len. %)

Der Anderungsbereich gehért vom Grundsatz zum Verbreitungsgebiet des Feldhams-
ters. Bei den anliegenden Béden im Plangebiet handelt es sich aber fast ausschlief3-
lich um Pararendzina. Dieser Bodentyp ist sehr flachgriindig, weshalb Vorkommen
von Feldhamstern im Vorhabengebiet ausgeschlossen werden kénnen. %°)

Feldlerchen zahlen zu den Offenland-Végeln und weisen daher ein signifikantes Mei-
dungsverhalten gegeniber vertikalen Strukturen auf (60 m bis 120 m Abstand). Da
sich die schmalausgepragte Ackerflache deutlich im réumlichen Einflussbereich der
Bebauung und Gehélzstruktur befindet (Abstande < 60 m), kénnen Vorkommen von
Feldlerchen ausgeschlossen werden. **)

Die Flachen nérdlich des geplanten Vorhabenstandortes sind durchgehend als Ge-
hélzstreifen zu bewerten. Nordostlich des Plangebietes, angrenzend an die geplante
Wohnbebauung, ist dieser teilweise sogar als Wald nach dem Niedersachsischen
Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) anzusprechen und
kénnten einen wertvollen Lebensraum fiir Arten- und Lebensgemeinschaften darstel-
len. Allerdings ist in diesem Kontext nur mit Vorkommen siedlungsgewohnter und sté-
rungsunempfindlicher Arten zu rechnen, da die Gehdlzflache stark von den angren-
zenden, siedlungstypischen Beeintrachtigungen gepragt ist (Bauliche Nutzungen,

"‘l
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Verldrmung, veranderte Freiflachenstruktur usw.). Dementsprechend konnten auch
hier im Rahmen der fachlichen Begutachtung der umliegenden Gehélzbestande keine
Greifvogelhorste oder auffillige Baumhohlen ermittelt werden. %°)

Planung:

Der Bebauungsplan setzt auf den rd. 1,96 ha, 1,51 ha Sondergebiete, ca. 0,44 ha
StralBenverkehrsflache und ca. 0,01 private Grinflache. Die umweltbezogenen Fest-
setzungen stellen sich wie folgt dar:

e Sondergebiet Verbrauchermarkt (SO),

o Innerhalb des Gebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festge-
setzt, diese kann durch Stell- und Parkpladtze sowie deren Zufahrten und
Nebenanlagen bis auf 0,95 (95%) Uberschritten werden. Dadurch wird eine
Versiegelung von maximal rd. 1,44 ha planerisch vorbereitet,

o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen von rd. 0,04 ha.

° Private Grunflache, ca. 0,01 ha,

° Uberwiegend bereits vorhandene StralBenverkehrsfliche im Umfang von
ca. 0,44 ha, die Festsetzung erméglicht planungsrechtlich eine Versiegelung
von 100 %.

Prognose fiir die Umweltauswirkungen:

Durch die Uberplanung bisher teilweise unversiegelter Flachen mit Sondergebieten
und StraRenverkehrsflache, ist erfahrungsgemal durch die intensive Inanspruch-
nahme mit einer Beeintrachtigung fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten zu rechnen.

Im Bereich der umfangreichen Versiegelungen des ehemaligen Kfz-Handels bzw. der
bereits vorhandenen StralRenflachen werden durch die Planung keine Verschlechte-
rungen hinsichtlich des Versiegelungsgrades vorbereitet.

Neben den Festsetzungen von Sondergebieten und StralRenverkehrsfliche werden
Grunflachen und Anpflanzfestzungen ausgewiesen um den neuen Marktstandort in
das Ortsbild und in die Landschaft einzufiigen, der Eingriff in den Naturhaushalt soll
somit ebenfalls teilweise ausgeglichen werden. Hierdurch werden Teillebensrdume
geschaffen und planungsrechtlich gesichert. Diese Teillebensrdume werden sich po-
sitiv auf die siedlungsgewdhnten Arten und Lebensgemeinschaften auswirken. Auf-
grund der o.g. Ausgangssituation werden durch die Planung vom Grundsatz her kei-
ne erheblichen Eingriffe in das Schutzgut vorbereitet.

Auf Eingriffe auBerhalb der Brut- und Setzzeit soll verzichtet werden, um artenschutz-
rechtliche Konflikte zu vermeiden. Dies ist aufgrund wirtschaftlicher Zwénge und des
angestrebten Zeitplans nicht immer méglich. Sollte die Entnahme von Gehélzen, Ab-
riss von vorhandenen Gebauden oder die Baufeldfreimachung nur innerhalb der Brut-
und Setzzeiten erfolgen kénnen, wird vor dem Eingriff eine fachkundliche Kontrolle
durchgefiihrt.

Da insbesondere das bestehende Gebaude sowie die dlteren Gehélze im Plangebiet
(Brusthéhendurchmesser ab 20 cm) Winterquartiere fur Végel- und Fledermausarten
darstellen kénnten, wird auch auRerhalb der Brut- und Setzzeiten eine Fachkontrolle
vor dem Abriss oder Entnahme durchgefiihrt. Sollte das Gebaude erst innerhalb der

ebd. S. 5
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Brut- und Setzzeiten abgerissen werden kénnen, werden vor Beginn dieser alle Zu-
gange nach Kontrolle auf vorhandene Fledermé&use und Vogel verschlossen und das
Gebazude vor dem Abriss erneut auf Vorkommen kontrolliert. Sollten Badume, die nicht
erhalten werden kénnen, nicht besetzte Héhlen oder Spalten aufweisen, werden die-
se noch vor Beginn der Brut- und Setzzeiten verschlossen.

Werden im Rahmen dessen Fledermausquartiere oder Brutplatze von Vogelarten
vorgefunden, so werden diese durch die geeignete Vogelnistkasten und Fledermaus-
kasten im Verhaltnis 1:3 ersetzt.

Die vorhandene Gehélzstruktur, nérdlich an das Plangebiet angrenzend, wird insbe-
sondere durch den steigenden Nutzungsgrad und Larmimmissionen beeintrachtigt.
Insgesamt ist jedoch aufgrund der bereits vorgepragten Bestandssituation von keiner
erheblichen Beeintréchtigung hinsichtlich der Bedeutung fir Arten und Lebensge-
meinschaften auszugehen. Die faunistische Potentialabschatzung konnte fur den Ge-
holzstreifen zur Zeit der Ortsbesichtigung ebenfalls keine besondere Bedeutung er-
mitteln. Unmittelbare Eingriffe fir die Geholze ergeben sich durch die Realisierung
der Planung nicht.

- Schutzgut Boden:
Bestand:

Die natiirlichen Bodenverhaltnisse sind im Planbereich durch die baulichen und in-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzungen als stark Uberpragt zu werten. Im sudlichen
Teilbereich wurde durch das aufgegebene Autohaus nutzungsbedingt ein hohes Maf
an Versiegelungen erzeugt, die bereits vorhandenen StraRenverkehrsflachen sind
ebenfalls vollstiandig versiegelt. Der nérdliche Teilbereich sowie die dem Kfz-Handel
zugeordneten Freiflachen des Plangebietes werden aktuell keiner baulichen Nutzung
unterzogen.

Der natirliche Boden im Bereich des Plangebietes wird gemaR der digitalen Boden-
karte 1: 50.000 durch Pararendzina bestimmt. Bei dem bereits ergangenen Bau-
grund- und Bodengutachten wurde festgestellt, dass in den beprobten Bereichen die
obere Bodenschicht aus steifen bis halbfesten Schiuff mit sandigen und tonigen An-
teilen besteht und stellenweise Anteile aus Feinsand und Kalkstein enthalt.

Der naturliche Boden ist nutzungsbedingt, durch bauliche Inanspruchnahme, teilwei-
se vorgepragt. Die natirlichen Funktionen sind tiberpragt worden. Entsprechend sind
die natiirlichen Bodeneigenschaften stark Uberformt.

Vorbelastungen des Schutzgutes Boden im Planbereich sind durch die ehemalige
Nutzung als Kfz-Handel gegeben. Der Asphalt ist stark teerhaltig und muss im Rah-
men des Abbruchs fachgerecht entsorgt werden.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation und Beeintréchtigungen wird das
Schutzgut im Bereich der Versiegelungen als erheblich beeintréchtigt, im Bereich der
landwirtschaftlich genutzten Flachen als beeintrachtigt und im Zusammenhang mit
den vorhandenen Griinflachen als nur wenig beeintrachtigt gewertet.

Planung:

In dem Sonderbaugebiet werden rd. 1,44 ha als maximal versiegelbare Fléche fest-
gesetzt, die aber durch das Autohaus bereits vor der Planung Uberbaut war, auf
rd. 0,04 ha davon werden Anpflanzfestsetzungen ausgewiesen. Der Bebauungsplan
erfasst weitestgehend bereits vorhandene StraRenverkehrsflachen im Umfang von
rd. 0,44 ha. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan private Grunfldche entlang der
Wolfsburger Strake und entlang der Anlieferungszufahrt fest.

Or .
Ing. w. Schwerdt Buro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig




\Jorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger Strae" -33-

| stadt Kénigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

Prognose:

Unter Bertcksichtigung der o. g. Bestandssituation wird das Schutzgut nur im Bereich
der erstmaligen baulichen Inanspruchnahme erheblich beeintrachtigt, da der Boden
dem Naturhaushalt dauerhaft entzogen wird. Im Bereich vorhandener Versiegelungen
wird das Schutzgut nicht weiter beeintrachtigt. Der vorliegende Bebauungsplan weist
Bereiche als private Grinflaiche und mit Anpflanzfestsetzungen aus, durch die hier
entstehenden Gehdlze wird die Bodenqualitat, z. B. gegeniliber einer intensiven land-
wirtschaftlichen Nutzung, deutlich verbessert.

Nach der Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Plangebiet und auf
der planexternen Flache verbleiben fir das Schutzgut voraussichtlich keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

- Schutzgut Wasser
Bestand:

Die natirliche Rate der Grundwasserneubildung im Bereich des Plangebietes wird
gemal der digitalen, hydrogeologischen Karte als sehr gering bis gering einge-
schétzt, da die vorhandenen Béden eine Versickerung des Oberflachenwassers wei-
testgehend verhindern. Das Grundwasser unterliegt im Bereich der Versiegelungen
bereits einer erheblichen Beeintrachtigung. Auf den landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen ist aufgrund des Nahrstoffeintrags von einer Gefahrdung des Grundwassers und
geringen Schutzfunktion der oberen Bodenschichten auszugehen. Im Bereich der
Grunflachen und Gehélze weist ist die Grundwasserneubildungsrate nur eine gering-
fugige Beeintrachtigung auf.

Ca. 550 m nordwestlich des Vorhabenstandortes befindet sich die Schutzzone 11IB
des Wasserschutzgebietes "Puritzmihle" (WSG 03154013101).

Ein Oberflaichengewasser ist westlich des Anderungsbereiches vorhanden. Hier ver-
lauft entlang der Wolfsburger Straf3e ein Graben mit dem Status eines Gewassers |lI.
Ordnung. Der StralRenseitengraben der LandesstralRe ist teilweise verrohrt und tber-
briickt um den Zugang der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen zu ermégli-
chen. Hinsichtlich der Bedeutung fur den Naturhaushalt wird auf die gegebene tech-
nischer Bedeutung und den naturfernen Zustand verwiesen.

Planung:

In dem Sonderbaugebiet werden rd. 1,44 ha als versiegelbare Flache festgesetzt, auf
rd. 0,04 ha davon befinden sich Anpflanzungsfestsetzungen. Der Bebauungsplan er-
fasst weitestgehend bereits vorhandene StraRenverkehrsflachen im Umfang von
rd. 0,44 ha. Des Weiteren setzt der Bebauungsplan private Grinflache entlang der
Wolfsburger Strafe und entlang der Anlieferungszufahrt fest.

Die StraRenseitengraben der LandesstraRe wird teilweise mit Baugebieten tiberplant.

Im Rahmen der Planung muss der Knotenpunkt neu gestaltet werden. Der vorliegen-

de Bebauungsplan ersetzt die Planfeststellung. Die Entwasserung des anfallenden

Sberfléchenwassers wurde bei der Stralenausbauplanung beriicksichtigt und einge-
ant.

Prognose:

Unter Berlicksichtigung der o. g. Bestandssituation wird das Schutzgut nur im Bereich
der erstmaligen baulichen Inanspruchnahme erheblich beeintrachtigt. Im Bereich vor-

andener Versiegelungen wird das Schutzgut nicht weiter beeintrachtigt. Die Flachen
die bisher landwirtschaftlich genutzt waren werden weitestgehend versiegelt oder als
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Grunflache genutzt und reduzieren hierdurch deutlich die Gefahr von Stoffeintragen in
das Grundwasser.

Der vorliegende Bebauungsplan weist Bereiche als private Grinflaiche und mit An-
pflanzfestsetzungen aus, durch die hier entstehenden Gehélze wird die Auflockerung
des Bodens die Grundwasserneubildungsrate deutlich verbessert.

Aufgrund des bereits naturfernen Zustands des Straenseitengrabens ist im Rahmen
der Planung nicht mit einer Beeintrachtigung zu rechnen.

Nach der Realisierung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen im Plangebiet und auf
der planexternen Flache verbleiben fiir das Schutzgut voraussichtlich keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen.

Fur die Wasserschutzzone ergeben sich aufgrund der Entfernung des Plangebietes
keine Veranderungen.

- Schutzgut Klima/ Luft
Bestand:

Es gilt fur das Plangebiet das Klima der bebauten Ortslage bzw. fiir das Schutzgut
Klima und Luft ist der Bereich von keiner besonderen Bedeutung und aufgrund des
teilweise hohen Versiegelungsgrades sowie der angrenzenden StraRenverkehrsfla-
chen als bereits beeintrachtigt zu bewerten.

Der Landschaftsplan der Stadt weist eine hohe Kaltluftproduktivitét im Nahbereich far
die landwirtschaftlich genutzten Fl&achen aus. Fur Teile des nérdlich angrenzenden
Geholzstreifens werden sogar sehr hohe Kaltluftproduktionsraten angegeben. Im Be-
reich des Autohauses hingegen werden klimatisch belastete Siedlungsrdume darge-
stellt die aber zu den Freiflachen hin in klimatische Komfortinseln Ubergehen.

Es ist also davon auszugehen, dass die landwirtschaftlichen Flachen und Grinberei-
che klimatisch von Bedeutung sind und in der Ortslage zur Kaltluftentstehung und
zum Luftausgleich beitragen. In diesen Arealen ist die Funktion des Schutzgutes nur
gering durch die umgebende Vorpragung und Nutzung (intensive Landwirtschaft) be-
eintrachtigt.

Planung:

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden tiberbaubare Flachen durch
Anlagen und Stellplatze planungsrechtlich erméglicht. Es werden auRerdem Griinflé-
chen und Fléachen fiirr Anpflanzungen festgesetzt, diese sind von Versiegelungen frei-
zuhalten. Nutzungsbedingt werden sich das Verkehrsaufkommen und die Uberbau-
ung negativ auf die das lokale Klima und die Kaltluftentstehung auswirken.

Prognose fiir die Umwelt:

Aufgrund der Art des Vorhabens ist aufgrund des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
und der Versiegelungen mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes zu
rechnen.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Bestandssituation wird die Funktion des Schutzgutes
fir den Naturhaushalt insbesondere im Bereich der erstmaligen baulichen Inan-
Spruchnahme erheblich verschlechtert. Im Bereich bereits vorhandener Versiegelun-
gen wird das Schutzgut nicht weiter beeintrachtigt. Der vorliegende Bebauungsplan
Weist Bereiche als private Grinflache und mit Anpflanzfestsetzungen aus, durch die
hier entstehenden Griinbereiche wird ein Beitrag zur Minimierung der Folgen der Pla-
Nung fiir das Schutzgut geleistet.
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Die ausgewiesenen klimatischen Funktionen im Landschaftsplan — Kaltluftproduktion
und klimatische Komfortinsel — kénnen vorhabebedingt nicht erhalten werden. Auf-
grund der Lage des Plangebietes im Siedlungsbereich und den Zielen der Planung,
ein Nahversorgungszentrum fir das nérdliche Stadtgebiet zu entwickeln, ist eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes nicht zu vermeiden.

Es ist aber davon auszugehen, dass nach der Realisierung der Ausgleichs- und Er-
satzmalnahmen im Plangebiet und auf der planexternen Flache fir das Schutzgut in
der Gesamtbetrachtung keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben.

Der Gehdlzstreifen nérdlich des Plangebietes wird durch die Planung nicht in An-
spruch genommen, hinsichtlich seiner hohen Bedeutung fur die Kaltluftproduktion
sind daher keine Verschlechterungen zu erwarten.

b) Schutzgut Mensch

Betrachtungs- und Untersuchungsgegenstand des Schutzgutes Mensch bei der Ent-
wicklung des Sondergebietes ist die Sicherung der gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse der Bevélkerung in den an das Plangebiet angrenzenden teilweise sensib-
len Nutzungen sowie in der 6stlich geplanten Wohnbebauung. Mafgebliche Kriterien
dabei sind im vorliegenden Fall der L&rm auf der Landesstrake sowie entstehender
Verkehrs- und Betriebslarm aufgrund des zu verlagernden Lebensmittel-Discounters
und Errichtung des Fachmarktzentrums.

Des Weiteren wurde die zu erwartende Entwicklung hinsichtlich der Bedeutung der
Flachen fur die Erholung betrachtet.

Bestand:

Bei dem Schutzgut Mensch ist von dem vorhandenen Zustand ausgegangen worden,
d. h. es handelt sich um eine teilweise baulich in Anspruch genommenen Flache ei-
nes ehemaligen Kfz-Handels mit Freiflachen die dem zugeordnet sind sowie um stra-
Renbegleitende Griinflachen und landwirtschaftlich intensiv genutzte Bereiche, die
nicht der Erholung dienen.

Planung:

Im Rahmen der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen.
Gegenstand der Untersuchungen war hier vordringlich die nérdlich, westlich, und 6st-
lich bestehenden Wohn- und gemischten Nutzungen sowie die geplanten Wohnge-
biete. Ebenfalls wurde abschlieBend geklart, wie aufgrund der zu erwartenden Larm-
immissionen im Plangebiet, die gesunden Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden
kdnnen.

Dieses bildet die Grundlage fur die Festsetzungen zum Immissionsschutz in dem vor-
liegenden Bebauungsplan sowie in dem Bebauungsplan "Vor der Plantage" mit OBV
der &stlich angrenzenden aufgestellt wird, um eine Wohnbebauung zu erméglichen.

Prognose:

Im Rahmen der Planung sind erhebliche Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch,
durch die Zunahme von Verkehrs- und Gewerbeldrm, zu erwarten. Daher werden
Festsetzungen zum Schallschutz erforderlich. Das schalltechnische Gutachten dient
als Grundlage firr die Einschrénkungen der gewerblichen Titigkeit der Marktbetriebe
(Emissionskontingente) sowie zur Festlegung von Larmpegelbereichen in dem be-
Nachbart geplanten Wohngebiet "Vor der Plantage" mit OBV. Die Einschrankung der
GeWerbetéitigkeit von Nahversorgungsmérkten in integrierten Lagen ist aus immissi-
Onsschutzrechtlichen Griinden haufig nicht zu vermeiden, fahrt jedoch nicht zu einer
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Entwertung des Standortes fiir Einzelhandelsmarkte. Die Stadt Kénigslutter und auch
die zukunftigen Marktbetreiber begriiRen ausdriicklich die Nahe zur Kundschaft.

Der Gewerbelarm wurde fur den abstrakten Planfall fiir die vorhandene und fiir die
hinzukommenden Emissionsbelastungen betrachtet. Hierzu wurden anhand der an-
grenzend bestehenden sowie geplanten Nutzungen Immissionspunkte festgelegt.
Diese stellen die fir die Beurteilung maRgeblichen Aufpunkte dar. Die Punkte 1 und 2
liegen westlich der Wolfsburger StraRe, der rechtskréftige Bebauungsplan "Fallersle-
ber StralRe" wird aufgehoben, daher wurde aufgrund der bestehenden Situation, der
Vorbelastung und der Darstellung des Flachennutzungsplans (M) von den Schutzan-
spriichen eines Mischgebietes ausgegangen. Die Aufpunkte 3 und 4 im Baugebiet An
der Plantage sowie 5, 6 und 8 der geplanten Wohnbebauung sind /werden durch die
verbindlichen Bauleitplanungen als Aligemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Der
Aufpunkt 7 ist die direkt éstlich angrenzende Bebauung und wird aufgrund des vor-
herrschenden gemischten Nutzungscharakters ebenfalls mit dem Schutzanspruch ei-
nes Mischgebietes bewertet.

Gewerbeldrm

Unter Berticksichtigung der maRgeblichen Schutzbedurftigkeit angrenzender Bauge-
biete mit der Funktion Wohnen sowie der vorhandenen Vorbelastung durch L&rm
wurde ein Emissionsmodell entwickelt. Dieses sieht Emissionskontingente fiir das
geplante Sondergebiet (SO) vor: tagstiber 60 dB(A)und 45 dB(A) in der Nacht
(22.00 Uhr bis 06.00 Uhr). Die Berechnungen zeigen, dass unter Beachtung der Vor-
belastung durch die geplante Nutzung der zulassige Bezugspegel tags im Aufpunkt 6
weitgehend ausgeschépft wird. In den Ubrigen Aufpunkten werden diese um 5 dB(A)
bis 14 dB(A) unterschritten.

ErfahrungsgemaR errechnet sich die héchste Geréuschbelastung im Zusammenhang
mit der Nutzung der Ladezone des Lebensmittelmarktes, in den néchstgelegenen
Bezugspunkten (5 — 7) unterschreiten auch mogliche Gerauschspitzen die zuldssigen
Vergleichswerte. In der Nachtzeit werden die zulassigen Bezugspegel durch Ge-
rauschemissionen von Kiihlanlagen ebenfalls eingehalten.

Neben der Festsetzung der hochstzulassigen Emissionskontingente wird zur Sicher-
stellung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse eine Benutzung der Ladezonen
(Anlieferung) sowie Marktéffnung in den Schutzzeiten (22.00 Uhr — bis 06.00 Uhr)
ausgeschlossen. Des Weiteren ist im Durchfiihrungsvertrag zu regeln, dass im Rah-
men des Betriebs die Nutzung der Park- und Stellflichen in den Schutzzeiten verhin-
dert wird.

Aus den Rechenergebnissen des schalltechnischen Gutachtens ergeben sich Rah-
menbedingen, nach denen die Festsetzung baulicher SchallschutzmaRnahmen in
dem Bebauungsplan "Vor der Plantage" geregelt wird. Im Ergebnis kénnen auch dort
die Schutzanspriiche der Wohnnutzung unter Beriicksichtigung bestehender und ge-
Plante Larmemissionen sichergestellt werden.

Verkehrslarm

Durch die Planung des Nahversorgungszentrums Wolfsburger StraRe, im Rahmen
dessen die Einrichtung einer Linksabbiegespur erforderlich wird, ist auf der Wolfsbur-
ger StraRe mit einer Steigerung der Larmbel&stigung durch die vorhabenbezogene
Verkehrszunahme von ca. 0,6 dB(A) bis 1,0 dB(A) auszugehen. Zusétzlich ist die Er-
richtung einer Lichtsignalanlage bei der Betrachtung zu berticksichtigen. Im Nahbe-
reich der geplanten Ampel (Aufpunkt 1; siehe Abbildung) errechnet sich eine Pegel-
Zunahme von bis zu 4 dB(A). Die Wahrnehmungsgrenze fir Pegelanderungen liegt
Nach derzeitigem Kenntnisstand der Wissenschaft zwischen 1,5 dB(A) und 2,5 dB(A).
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Da die signifikante Pegelzunahme bei einer Lichtsignalanlage nur im Nahbereich
stattfindet und sich dann bei zunehmender Entfernung deutlich abschwécht, kénnen
die Auswirkungen der Planung in einer Entfernung von mehr als 100 m nicht mehr
wahrgenommen werden.

GGANL: - 150011 -/ Anilage: 1/ BlattNr:

[Suer: 50.01 2015/ Boa

|B-Plan "Fachmarkzentumm Wollsburger StraBe”
Obersichtsplan Gewerbelarm tags

o o s

Mafsad 11000
B X ¥ o w. & n_ e

Abb.: Anlage 1 zum Schallgutachten — Immissionsorte

Fur den Neubau oder die wesentliche Anderung von Verkehrswegen sind die
Regelungen der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) heranzuziehen.
In dieser Rechtsverordnung des Bundes ist u.a. ausgefiihrt:

"Anwendungsbereich

(1) Die Verordnung gilt fir den Bau oder die wesentliche Anderung von &ffentlichen
StraBen sowie von Schienenwegen der Eisenbahnen und StraBenbahnen (Stralen-
und Schienenwege).

(2) Die Anderung ist wesentlich, wenn

1. eine StralBe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr oder ein Schienenweg um ein oder mehrere durchgehende Gleise bau-
lich erweitert wird oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel des von dem zu
dndernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslérms um mindestens 3 Dezibel (A)
oder auf mindestens 70 Dezibel (A) am Tage oder mindestens 60 Dezibel (A) in der
Nacht erhéht wird.

Eine Anderung ist auch wesentlich, wenn der Beurteilungspegel des von dem zu &n-
dernden Verkehrsweg ausgehenden Verkehrsldrms von mindestens 70 Dezibel (A)

-In
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am Tage oder mindestens 60 Dezibel (A) in der Nacht durch einen erheblichen bauli-
chen Eingriff erh6ht wird; dies gilt nicht in Gewerbegebieten. " ?°)

Die Errichtung einer Abbiegespur stellt fur sich keine wesentliche Veranderung des
Verkehrsweges dar, da es sich dabei nicht um einen durchgehenden Fahrstreifen
handelt. Die Installation einer Lichtsignalanlage fuhrt jedoch durch den Knotenpunkt-
zuschlag im Nahbereich der geplanten Ampel zu einer Erhéhung des Bezugspegels
um 4 dB(A).

Westlich des Knotenpunktes Wolfsburger Strae/ Fischersteg befindet sich in unmit-
telbarer Nahe des Kreuzungsbereiches der am starksten betroffene Immissionsort
(Aufpunkt 1; siehe Abbildung). Das schalltechnische Gutachten ermittelt ohne den
Ausbau an der der Wolfsburger StraRe zugewandten Fassadenseite Larmpegel von
62,3 dB(A) tags und 54,9 dB(A) nachts fur das 1. Obergeschoss. Nach dem erforder-
lichen Ausbau ergibt sich eine Pegelerhéhung von bis zu 4 dB(A) fiir die Tag- sowie
Nachwerte. Durch die Errichtung der Linksabbiegespur sowie der Lichtsignalisierung
erfolgt eine Erhéhung der Beurteilungspegel um mehr als 3 dB(A) sowie eine Uber-
schreitung der maflgebenden Vorsorgegrenzwerte von 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts. Die Immissionsschutzgrenzwerte fur Mischgebiete werden deutlich tiber-
schritten:

Tag Nacht
1. an Krankenh&usern, Schulen, Kurheimen und Altenheimen
57 Dezibel (A) 47 Dezibel (A)
2. in reinen und allgemeinen Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten
59 Dezibel (A) 49 Dezibel (A)
3. in Kerngebieten, Dorfgebieten und Mischgebieten
64 Dezibel (A) 54 Dezibel (A)
4. in Gewerbegebieten
69 Dezibel (A) 59 Dezibel (A)

Entsprechend der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) ergibt sich
somit dem Grunde nach ein Anspruch auf passive SchallschutzmaRnahmen an dem
Gebaude. Ausloser dieser Erhéhung der Larmwerte ist vordringlich die zu errichtende
Lichtsignalanlage. Erst nach der Realisierung kann ermittelt werden, ob die prognos-
tizierte Zunahme der Immissionsbelastung tatsachlich in diesem Umfang eingetreten
ist. Die genauen Anspriiche kénnen erst nach Vorliegen der abschlieRenden schall-
technischen Berechnungen ermittelt werden. Betroffene werden zwecks einer Ob-
jektbegehung durch einen Sachversténdigen kontaktiert.

An den verbleibenden Geb&uden westlich und éstlich der Wolfsburger StraRe ist
ebenfalls von einem Anstieg des Verkehrslarms auszugehen, welcher im unmittelba-
ren Knotenbereich der Wolfsburger Strale/ Fischersteg am gréRten ist, mit zuneh-
mender Entfernung von diesem entsprechend abnimmt. Nach (iberschlagiger Uber-
prifung durch den Schallgutachter werden die Sanierungsgrenzwerte von 70 dB(A)
am Tage oder 60 dB(A) in der Nacht nicht Uberschritten, noch erfolgt ein Anstieg des
Verkehrslarms um mehr als 3 dB(A). Auch fur diese Bebauung gilt der Grundsatz,
Eass die tatséchlichen Auswirkungen erst nach dem Knotenumbau ermittelt werden
onnen.

16. BImSchv
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Damit ist ebenfalls offensichtlich, dass die Orientierungswerte fur den Schallschutz im
Stadtebau (DIN 18005) deutlich Uberschritten werden. Es handelt sich bei der Be-
bauung an der Wolfsburger StraBe und der LandesstraRe 290 um eine bestehende
Gemengelage, in der bereits jetzt — ohne den Planfall — die schalltechnischen Orien-
tierungswerte fir den vorhandenen Gebietscharakter nicht eingehalten werden kon-
nen (u. a. deshalb wird der rechtskraftige Bebauungsplan fur diesen Bereich aufge-
hoben). In der vorhandenen Situation ist unter Beriicksichtigung der o. g. Gesichts-
( punkte von einem héheren Duldungspotential der zu schutzenden sensiblen Nutzung
sowie von einem geringeren Einwirkungspotential der emittierenden Nutzung (Stra-
Renverkehr) auszugehen. Die 16. BImSchV richtet sich mit ihren Larmgrenzwerten
vom Grundsatz her nicht an bestehende Verkehrswege in die nicht erheblich Einge-
grifien wird. Fur bestehende Strafen sind die Bestimmungen der Larmsanierung
(VLarmSchR 97) maRgebend. Die dort genannten Bezugspegel werden eingehalten:

Krankenh&user, Schulen, Kur- und Altenheime, reine und allgemeine Wohngebiete,
Kleinsiedlungsgebiete

70 dB(A) tags 60 dB(A) nachts

Kerngebiete, Dorfgebiete, Mischgebiete
72 dB(A) tags 62 dB(A) nachts

Die Erhohung der Larmbelastung, durch den Knotenausbau und die Veranderung der
Verkehrsstrome, ist angemessen, um fiirr das nérdliche Stadtgebiet ein neues Nah-
versorgungszentrum zu etablieren. Betroffene, fur die sich dem Grund nach durch die
wesentliche Anderung des Verkehrsweges ein Anspruch auf Schallschutzmafinah-
men ergeben kénnte, wurden in einem eigensténdigen Planverfahren Uber die Pla-
nung und diesen Sachverhalt informiert, es wurde eine angemessene Frist zur Stel-
lungnahme eingerdumt. MaRnahmen des aktiven Schallschutzes (Mauern, Walle,
etc.) werden aufgrund der értlichen Situation in einer innerstadtischen Lage aus stad-
tebaulichen Grinden nicht in Erwagung gezogen. Die Stadt entscheidet sich daher im
Falle der Erforderlichkeit zur Umsetzung passiver SchallschutzmaRnahmen um eine
Larmminderung zu erreichen. Dies wird mit dem Durchfihrungsvertrag sichergestellt.

In den Emissionspunkten 3, 4 und 8 (siehe Abbildung) der bestehenden Bebauung
entsteht durch den Planfall eine zusétzliche Belastung von héchstens 1 dB(A) durch
das hinzukommende Verkehrsaufkommen, die damit in einem nicht wahrnehmbaren
Bereich liegt. Die anstehenden Beurteilungspegel durch die bereits vorhandene Be-
lastung ist hierbei von untergeordneter Bedeutung, da es sich hierbei nicht um neu-
geplante Nutzungen handelt. Im Bereich des angrenzenden geplanten Baugebietes
"Vor der Plantage" werden tagsiiber die Orientierungswerte fir ein Reines Wohnge-
biet eingehalten. In der Nacht werden die Orientierungswerte fur ein Allgemeines
Wohngebiet um mindestens 3 dB(A) unterschritten.

Ausnahmsweise werden im Plangebiet auch Dienstleistungsbetriebe des Gesund-
heitswesens zugelassen. In angrenzenden Gebieten mit héheren Schutzanspriichen
kénnen die entsprechenden Orientierungs- und Immissionsschutzrichtwerte eingehal-
ten werden. Daher ist in Bezugnahme auf die Emissionskontingentierung davon aus-
zugehen, dass im Rahmen des Genehmigungsverfahrens durch baulichen Schall-
schutz die gesunden Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen im Ergebnis durch die gewahlte
Vorgehensweise sichergestellt werden.

Im Bereich der Funktion des Bereiches fur die Erholung werden durch die Planung
keine zusatzlichen Beeintrachtigungen vorbereitet.

Or..
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c) Schutzgut Landschaft
Bestand:

Der Anderungsbereich befindet sich im Naturpark (Schutzgebiet) "Elm-Lappwald" (NP
NDS 11) der den gesamten Siedlungskoérper von Kénigslutter einschliet. Das Plan-
gebiet wird dem ostbraunschweigischen Huigelland zugeordnet. Bedingt durch die be-
reits bestehende bauliche Nutzung ist das Plangebiet teilweise dem Siedlungsbereich
zuzuordnen. Bei dem Planbereich handelt es sich in weiteren Teilen um ein Areal,
welches aufgrund seiner geringen GréRe und seiner innerértlichen Lage nur eine sehr
geringe Bedeutung fur das Schutzgut Landschaftsbild aufweist.

Der Landschaftsrahmenplan bewertet das Landschaftserleben fir den Planbereich
als stark eingeschrank.

Der zu Uberplanende Bereich besteht aus einem brachliegenden Autohaus und ei-
nem Acker, die angrenzenden Flachen weisen eine sehr inhomogene Bebauungs-
struktur ohne nennenswerten gestalterischen Charakter auf. Die Bedeutung des Be-
trachtungsraums fiir das Ortsbild ist daher ebenfalls nur sehr gering zu bewerten.

Planung:

Durch die Planung soll ein Lebensmittel-Discounter verlagert und ein Fachmarktzent-
rum mit den zugeordneten Stellflaichen neu errichtet werden. Durch die geplante Be-
grinung und die festgesetzte zuldssige, maximale Gebaudehdhe soll das Vorhaben
eine angemessene Einbindung in das Ortsbild erhalten. Die Planung ermdéglicht an
dieser Stelle eine brachliegende Flache im innerértlichen Bereich von Kénigslutter in
die Neugestaltung eines Nahversorgungszentrums mit einzubeziehen.

Prognose:

Durch die Lage im vorhandenen Siedlungsgefiige ist nicht mit erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen. Hinsichtlich der Lage des Plange-
bietes im Naturpark "Elm-Lappwald" gehen von der vorliegenden Aufstellung eben-
falls keine Verschlechterungen erheblicher Natur aus

Das Planareal weist eine bewegte Topographie auf, vorhabenbedingt muss das
Plangebiet fast vollstéandig aufgeschittet werden. fur Einzelhandelsmaérkte ist eine
Flache mit moglichst geringem Gefélle nutzungsbedingt erforderlich. Andere Varian-
ten, dass Planum herzustellen, wurden geprift, stellten sich aber fur die Entwicklung
des Areals nicht als zielfihrend heraus. Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner Bedeu-
tung fur das Ortsbild erheblich vorgepragt. Es handelt sich bei der Umgebung um die
bebaute Ortslage von Konigslutter. Direkt angrenzende Gebaude befinden sich &st-
lich bzw. stidlich des Fischerstegs (die Wolfsburger StraBe bildet ebenso wie der Ge-
hélzstreifen eine Barriere fur die Betrachtung der Ortsbildentwicklung). Diese weisen
i.d.R. eine Mehrgeschossigkeit auf und sind hinsichtlich des Gebietscharakters von
gewerblichen Geb&audetypen gepragt. Entlang der Wolfsburger Stra3e wird das Orts-
bild zudem durch Béschungen und Walle bestimmt. Unter Beriicksichtigung der o.g.
Ausgangssituation sowie durch die MaBnahmen zur Minimierung die ergriffen werden
(Eingriinung, Héhenfestsetzung), wird kein erheblicher Eingriff in das Schutzgut vor-
bereitet. Die Stadt erachtet den vorbereiteten Eingriff in das Ortsbild fir angemessen
um einen Nahversorgungschwerpunkt fiir das nérdliche Stadtgebiet zu entwickeln.

In
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3.2.2

d) Kultur- und sonstige Sachgiiter
Bestand:

Denkmale, Denkmalbereiche oder archéologische Denkmale sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Geltungsbereich und im angrenzenden Untersuchungsraum nicht
vorhanden. Sollten bei Erdarbeiten Hinweise auf archéologische Bodenfunde auftre-
ten, so ist das Denkmalrecht zu beachten. Fund und Befunde sind ggf. zu sichern.

Das naturliche, standortgebundene, landwirtschaftliche Ertragspotential der Flachen
wird in den interaktiven Bodenkarten des Landesamtes fur Bergbau, Energie und
Geologie als gering eingeschatzt.

Planung:

Durch die Planung wird Wirtschaftsgut in Form von Baugebieten fiir groRflachigen
Einzelhandel in der Stadt geschaffen. Somit kann sichergestellt werden, dass insbe-
sondere fur den nérdlichen Teil des Stadtgebietes ein Nahversorgungszentrum ent-
wickelt werden kann.

Prognose:

Fur die Kultur- und Sachguter sind durch die Planung keine negativen Auswirkungen
zu erwarten.

Entwicklungsprognose

Vorhabenbedingt werden durch die Planung signifikante Verdnderungen der Nut-
zungsstrukturen vorbereitet. Insbesondere fiir die Bereiche, die erstmalig einer bauli-
chen Inanspruchnahme unterzogen werden, wird es zu erheblichen Beeintrachtigun-
gen der naturrdumlichen Schutzgiter kommen.

Fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/ Luft werden durch die Planung teilweise
erhebliche Beeintrachtigungen vorbereitet. Diese werden durch die geplanten Aus-
gleichsmaRnahmen im Plangebiet und auf der planexternen Fl&ache zu kompensieren.

Fur die Schutzguter_Landschaftsbild sowie Arten und Lebensgemeinschaften werden
durch die Planung Beeintrachtigungen vorbereitet, diese werden aber aufgrund der
bereits vorgepragten Ausgangssituation nicht von erheblicher Natur sein.

Fur die Kultur- und Sachgiiter entstehen durch die Planung keine negativen Auswir-
kungen gegeniber der bestehenden Situation.

Vom Grundsatz her werden durch die Planung erhebliche Auswirkungen fur das
Schutzgut Mensch, insbesondere durch die Zunahme von Schallemissionen, vorbrei-
tet. Das geplante Nahversorgungszentrum wird sowohl zu einer Zunahme der Belas-
tung durch Gewerbelérm als auch durch Verkehrslarm fihren. Aus diesem Grund
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefuihrt, diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass entsprechende Festsetzungen zum passiven Schallschutz und Ein-
schrankung der Gewerbetétigkeit (Emissionskontingente) erforderlich werden. Des
Weiteren besteht durch den geplanten Knotenumbau an der Wolfsburger Stralle/ Fi-
schersteg fir die unmittelbar westlich angrenzende Bebauung dem Grunde nach ein
Anspruch auf Schallschutz (siehe Kap. 2.6). Im Ergebnis werden durch die getroffe-
nen Festsetzungen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet. Im
Ergebnis verbleiben fir das Schutzgut keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Or .
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3.2.3 Naturschutzfachliche Bilanzierung

(

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die planerisch vorbereiteten Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird die "Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der Bauleitpla-
nung"?’ herausgegeben vom Niedersachsischen Stadtetag angewandt.

Das Modell geht von folgenden Grundsétzen aus:

= Zitatbeginn

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet die Zuordnung von Wert-
faktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fldchen. Es wird davon ausgegangen,
dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fiir die Leistungsféhigkeit des Na-

turhaushaltes und das Landschaftsbild aufweist, der zu der Fldche in Beziehung
gesetzt werden kann.

Neben diesem "Standardwert" der Biotoptypen weist jede Einzelfldéche einen an an-
dere Kriterien gebundenen Wert auf, der abhéngig ist von Lage, GréBe, Umgebung
usw. Bezogen auf die einzelnen Schutzgiiter werden folgende Kriterien fiir die Wer-
termittlung herangezogen:

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Lebensraumfunktion der Biotoptypen
Wiederherstellbarkeit der Biotoptypen
Nattirlichkeit der Biotoptypen

e Schutzgut Boden
Nattirlichkeit des Bodens

e Schutzgut Wasser
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

e Schutzgut Klima/ Luft
Filterleistung der Biotoptypen
klimatische Ausgleichsfunktion im Plangebiet oder im Untersuchungsgebiet

e Schutzgut Landschaftsbild
Erlebniswert der Biotoptypen fiir die Menschen

Jeweils die héchste Bedeutung unter den Schutzgiitern fiihrte zur Bestimmung des
Wertfaktors fiir jeden Biotoptyp. Es werden 6 Wertfaktoren unterschieden:

5 = sehr hohe Bedeutung

4 = hohe Bedeutung

3 = mittlere Bedeutung

2 = geringe Bedeutung

1 = sehr geringe Bedeutung

0 = weitgehend ohne Bedeutung

Ausgehend von den Biotoptypen des Bestandes ist die voraussichtlich vom Eingriff
betroffene Fldche darzustellen. Hier wird zunédchst, ohne Berticksichtigung des Plan-
inhaltes, der derzeitige Flachenwert bestimmt. Dieser Wert kann als grober Anhalt fir
den voraussichtlichen Ausgleich und Ersatz dienen. Fir die Entwicklung moglichst
umweltvertréglicher Planungsvarianten und den Vergleich mit anderen Bauleitplanen
der Gemeinde ist dieser Wert hilfreich.

Niedersachsischer Stadtetag, "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung", 9. véllig Uberarbeitete Auflage 2013

Br
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Die Bewertung erfolgt regelméig durch die rechnerische Ermittlung des sog. Fla-
chenwertes fiir jeden Biotoptyp, der sich aus der Multiplikation des definierten Wert-
faktors eines Biotoptyps mit der entsprechenden FlachengréBBe ergibt. Eine Differen-
zierung nach Untereinheiten innerhalb eines Biotoptyps ist im Regelfall nicht erforder-
lich, wenn fiir alle Untereinheiten gleiche Wertfaktoren angegeben sind.

Den Biotoptypen bzw. den Teilen oder Komponenten von Biotoptypen kann im Hin-
blick auf das betroffene Schutzgut ein besonderer Schutzbedarf zukommen, der
liber den flachenbezogenen Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann. In
diesen Féllen sollte daher ein zusétzlich zum Wertfaktor des Biotoptyps vorhandener
besonderer Schutzbedarf von Einzelfunktionen der Schutzgiiter ermittelt werden. Auf
diesen besonderen Schutzbedarf sollte durch eine auf die beeintréchtigte Funktion
bezogene Vorkehrung zur Vermeidung oder eine Ausgleichs- bzw. ErsatzmafRnahme
reagiert werden. Gegebenenfalls ist eine gesonderte Kartierung durchzufiihren. Der
besondere Schutzbedarf ist fiir jeden Biotoptyp mit Angabe der Fldchen zu priifen,
nach Bedarf kartenméBig dazustellen und textlich zu begriinden."

= Zitatende

~|
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Rechnerische Bilanz
Berechnung des Flidchenwertes des Bestandes-/ der Planung

Ist- Zustand Planung/ Ausgleich
Ist- Zustand der | Flache Wert- Flachenwert | Planung Flache Wertfak- | Flachenwert
Biotoptypen (in ha) faktor (in ha) tor der Planung
Versiegelte Fla- 0,4 0 0 Sonstiges Son-
che — ehem. dergebiet "Ein-
Autohaus (X) zelhandel";
1,51 ha
Scher- und Tritt- 0,21 1 0,21 Versiegelbare 1,43 0 0
rasen (GR) Flachen — GRZ
inklusive Uber-
schreitung durch
Nebenanlagen
bis 0,95 (X)
Baum- und Anpflanzfestset- 0,02 3 0,06
strauchartige zungen Strauch- :
Gehdlze mit Ex- Hecke aus
tensivrasen; standortgerech-
0,25 ha ten, heimischen
Geholzen (A)
(HSE)
50 % Siedlungs- 0,13 3 0,39 Anpflanzfestset- 0,02 1 0,02
gehdlz aus uber- zungen Scher-
wiegend einhei- und Trittrasen
mischen Arten (mit Einzelbau-
(HSE) men (B) (GR)
50 % Extensiv- 0,12 2 0,24 Freiflache - un- 0,04 1 0,04
rasen (GRA) versiegelt (TF)
12 Einzelbdume 3 0,27 18 Einzelbdume 2 0,04
mittleren Alters (HE) @ 10 m?
(HE)
2 junge Einzel- 2 0,004 Private Grunfla- 0,01 2 0,02
baume (HE) a che — heimische
10 m? Laubgehélze
(HS)
Acker (A) 0,8 1 0,8 StraBenverkehrs- 0,44 0 0
flache (X)
Straenverkehrs- | 0,30 0 0
flache (x)
Summe 1,96 1,91 Summe: 1,96 0,18
Flachenwert der Bestands- 1.91 Fldchenwert der Eingriffsfldche 0.18
flichen(lIst- Zustand) = ’ (Planung/ Ausgleich) = ’
Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Planung) 1,91
- Flachenwert der Eingriffs-/ Ausgleichsflache (Ist- Zustand) 0,18
= -1,73

Im Zuge der Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter Bo-
den, Wasser und Klima/ Luft vorbereitet, die entsprechend auszugleichen sind. Ein
besonderer Schutzbedarf einzelner Schutzgiter, der tber den flachenbezogenen
Wertfaktor des Biotoptyps nicht erfasst werden kann, wie z. B. besonders naturnahe
oder nur wenig beeintrachtigte Béden, Trinkwasservorkommen mit nur geringméchti-
gen und durchlassigen Deckschichten und Lufttransportschneisen wurde nicht ermit-

telt.
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Buro fir Stadtplanung GbR

Braunschweig




Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger Straf3e" -45 -

stadt Konigslutter am Elm, Landkreis Helmstedt

Der Flachenwert der Planung betragt 0,18 Werteinheiten %) (WE), der des Bestandes
(Ist-Zustand) 1,91 WE. In der Bilanzierung ergibt sich ein Defizit von 1,73 Wert-
einheiten. Dieses ist durch externe MaRnahmen auszugleichen.

Zusétzlich sind im Bereich des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften als
Ausgleich fur den Abriss des Gebaudes und Entnahme von Gehélzen mit Hohlen o-
der Spalten geeignete Nistkésten fur Fledermause und Vogelarten im Verhéltnis 1:3
im Stadtgebiet zu errichten.

Die externe Ausgleichsflache befindet sich am Rieseberger Moor. Hier wird durch die
Kreisgruppe Helmstedt des Bundes fur Umwelt- und Naturschutz Deutschland
(BUND) die Aufwertung einer Ackerflache (Wertigkeit I), welche aus der Nutzung ge-
nommen wird, zu einer Seggetal-Vegetation vorgenommen (Wertigkeit von V).
4.325 m? sollen zur Kompensation der Planung herangezogen werden, dies ent-
spricht aufgrund der Wertstufenerhéhung einem Ausgleich von 1,73 Werteinheiten
bezogen auf das FlachenmaR Hektar (17.300 m?). Die Sicherung erfolgt uber einen
Vertrag zwischen dem Vorhabentréger und dem BUND.

MaRnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

3.2.4

- Vermeidung:

Die Stadt plant, ein Sondergebiet fur die Verlagerung und VergréRerung einen Le-
bensmittel-Discounter sowie Ergénzung durch ein Fachmarktzentrum im innerértli-
chen Bereich von Konigslutter auszuweisen.

GemaR dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2008 des GroRraums Braun-
schweig ist die Stadt Kénigslutter am Elm als Grundzentrum festgelegt und hat die
Aufgabe, die Versorgungseinrichtungen zu sichern und bedarfsgerecht zu entwickeln.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan handelt, der eine innerdrtliche Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters an
diese Stelle planungsrechtlich absichert, kann eine Inanspruchnahme der Flachen im
Rahmen dieser Planung nicht vermieden werden. Am Altstandort sind keine Flachen-
reserven vorhanden um den bedarfsgerechten Ausbau zu realisieren. Zusétzlich soll
im Zuge der Beanspruchung der Vorhabenstandort durch die Ergénzung eines
Fachmarktzentrums Nahversorgungszentrum insbesondere fir das nérdliche Stadt-
gebiet entwickelt werden. Am Altstandort wird eine Nutzung der Flachen fur nahver-
sorgungsrelevante Sortimente ausgeschlossen.

Die nun anstehende Verlagerung des Lebensmittel-Discounters nach Norden wird
durch das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt bereits vorkonstruiert. Auf-
grund geidnderter Rahmenbedingungen und neuer Ordnungsvorstellungen wird das
kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt teilfortgeschrieben. Es wird um das ge-
plante Nahversorgungszentrum erganzt, die Fachmarktagglomeration am Kupfermiih-
lenberg wird entfallen. Die Stadt verfolgt hiermit eine bereits seit langerer Zeit ange-
strebte Entwicklung. Durch die geplante Verlagerung und VergréRerung des Le-
bensmittel-Discounters an der Wolfsburger StralRe sowie Ergénzung durch ein Fach-
marktzentrum sollen in Kénigslutter die vorhandenen Versorgungsstrukturen gesi-
chert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Im Ergebnis soll ein neues Nah-
versorgungszentrum fur das nérdliche Stadtgebiet entstehen.

BGZOQen auf das FlachenmaR Hektar (ha).
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Die fur die Planung in Anspruch genommenen Flachen sind teilweise bereits baulich
vorgepragt und befinden sich im Siedlungsbereich von Kénigslutter oder werden in-
tensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Inanspruchnahme vermeidet den Zugriff auf na-
turschutzfachlich héherwertigere Bereiche zur Realisierung der Planungsziele. Des
Weiteren kann im Rahmen der Planung das Areal des ehemaligen Kfz-Handels einer
Nachnutzung zugefiihrt werden.

a) Naturrdumliche Schutzgiiter
- Minimierung:

In Bezug auf das Schutzgut Wasser ist geplant, das anfallende Oberflachenwasser
vollstédndig durch Retentionsrdume auf dem Grundstiick zurtickzuhalten und gedros-
selt an die Regenwasserkanalisation abzugeben. Somit wird die abflussmindernde
Wirkung der Flache durch die Planung nicht beeintrachtigt. Durch die Festsetzungen
von Anpflanzungen und Griunflachen entstehen Bereiche, die von Versiegelungen
freizuhalten sind und somit dem Naturhaushalt weiterhin zur Verfigung stehen. Diese
bieten als siedlungsnahe Biotoptypen Teillebensrdume fir siedlungsgewéhnte Tierar-
ten.

- Kompensation:

In den Bereichen, in denen eine erstmalige bauliche Beanspruchung erfolgt, ist mit
erheblichen Beeintrdchtigungen der Schutzgiter Boden und Wasser zu rechnen.
Vorhabenbedingt wird es durch die Zunahme von Emissionen zusatzlich zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima/ Luft kommen. Diese kénnen nicht
vermieden werden und sind daher auszugleichen. Die Kompensation erfolgt teilweise
durch Festsetzungen im Plangebiet. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird auf
einer planexternen Flache erbracht. Es handelt sich dabei um eine MaRnahme, die
vom BUND der Kreisgruppe Helmstedt umgesetzt wird, die Zuordnung wird vertrag-
lich gesichert.

b) Schutzgut Mensch
- Minimierung:

Durch die Planung werden Auswirkungen fir das Schutzgut Mensch, insbesondere
durch die Zunahme von Emissionen durch Gewerbe- und Verkehrsldrm verursacht.
Deshalb wurde ich Rahmen des Verfahrens eine schalltechnische Untersuchung er-
arbeitet. Im Zuge dessen wurden passive SchallschutzmalRnahmen und Einschrén-
kungen der Gewerbetatigkeit der zukiinftigen Marktbetreiber festgesetzt.

- Kompensation:

Eine Kompensation ist nicht erforderlich.
¢) Landschaftsbild

- Minimierung:

Die Wahl des Plangebietes in einem Bereich mit einer geringen Bedeutung fiir land-
schaftsbild- bzw. ortsbildpragenden Funktionen wird als MinimierungsmaRnahme be-
Wertet.

Zur guten Einbindung des neuen Nahversorgungszentrums in das Ortsbild setzt der
Bebauungsplan Anpflanzungen und Griinfliche sowie eine maximale Gebaudehéhe
fest. Im Rahmen der wirtschaftlichen Zwange solcher Marktstandorte entspricht die
Héhenentwicklung der Héhen der Gewerbenutzungen suidlich des Plangebietes ent-
lang der Wolfsburger StraRe.

In
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Zusétzlich wird durch weitere Eingriinungen und Blendschutzanlagen in den Randbe-
reichen, die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt werden, die Einbindung
des geplanten Nahversorgungszentrums in das Ortsbild sichergestellt. Im Rahmen
der Realisierung soll eine Aufschittung nahezu des gesamten Plangebietes vorge-
nommen werden. Die somit entstehenden Héhenunterschiede werden nach Westen
und Norden durch Béschungen abgefangen. Zusatzlich erfolgen entsprechende Be-
pflanzungen. An der Wolfsburger Strae wird zusatzlich eine Gestaltung durch
Gabionen vorgenommen, wies es den Ansichten des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan zu entnehmen ist. Damit soll eine gute Einbindung in das Ortsbild vorzunehmen.

- Kompensation:

Fur das Schutzgut Landschaftsbild entstehen, unter Beriicksichtigung der Bestandssi-
tuation und der Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe, durch die vorliegende
Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen. KompensationsmaRnahmen sind da-
her nicht erforderlich.

Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der Ausgangssituation sowie durch vorhan-
dene Pragung des Planareals durch die Neugestaltung im Rahmen der Realisierung
das Nahversorgungszentrum in das Ortsbild integriert werden kann. Negative stadte-
bauliche Folgen im Sinne einer grob unangemessenen, dsthetischen Wirkung sind
nicht zu erwarten.

d) Kultur- und Sachgiiter
Eine Kompensation ist nicht erforderlich.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Diese Wirkungsketten und -netze sind bei
der Beurteilung der Folgen eines Eingriffes zu betrachten, um sekundare Effekte und
Summationswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen. Umweltauswirkungen auf
ein Schutzgut kénnen indirekte Folgen fur ein anderes Schutzgut nach sich ziehen.

Die Wechselbeziehungen im vorliegenden Fall beziehen sich in der Hauptsache auf
die Verbindung der naturrdumlichen Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser und Klima/ Luft. Durch den Eingriff in die abiotischen Umweltfaktoren
werden ebenso die Bedingungen fir Tiere, Pflanzen und Pilze verandert. Des Weite-
ren ziehen Beeintrachtigungen des Schutzgut Bodens auch immer Veranderungen
hinsichtlich der Grundwasserneubildungsrate und Kaltluftentstehung nach sich
u.v. m.

Diese Wechselwirkungen sind im absehbaren Rahmen Bestandteil der Bewertung
des naturschutzfachlichen Eingriffs. Mit der Ermittlung und Kompensation des Ein-
griffs ist nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags der Ausgleich bzw. Er-
satz abschlieRend geregelt. Ausgleich fur Eingriffe in einzelne Schutzgiter ist damit
nicht erforderlich.

“ing, W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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- 3,2.6 Andere Planungsméglichkeiten

- Nullvariante

Bei Nichtdurchflhrung der Planung wirde der Bereich weiter durch die Brachflache
des ehemaligen Kfz-Handels sowie durch die Ackernutzung gepragt werden. Es wéare
fur den sudlichen Teilbereich, der nach § 34 BauGB zu bewerten ist, jederzeit eine
Wiederaufnahme der Altnutzung oder einer entsprechenden Nachnutzung mdéglich.
Die landwirtschaftlich genutzten Flachen sind als AuRenbereich zu bewerten und
wirden daher voraussichtlich weiterhin als Ackerflache genutzt werden.

- Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Alternative Standorte sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung nicht zu un-
tersuchen. Da der Marktbetreiber eine innerértliche Verlagerung des Verbraucher-
marktes an diese Stelle beabsichtigt, gibt es zur Inanspruchnahme der Flache keine
sinnvolle Alternative. Bei der Realisierung des Vorhabens ist die ergédnzende Inan-
spruchnahme durch ein Fachmarktzentrum sinnvoll, um entsprechende wirtschaftli-
che Synergien auszunutzen und einen Nahversorgungszentrum zu etablieren.

Das kommunale Einzelhandelskonzept der Stadt konstruiert die nun anstehende Ver-
lagerung bereits vor. Die Teilfortschreibung des Konzeptes weist das Areal als Nah-
versorgungschwerpunkt fur das nérdliche Stadtgebiet aus, die Standortdiskussion hat
somit bereits auf dieser Ebene stattgefunden.

Der gewahlte Ort qualifiziert sich fur die geplante Inanspruchnahme durch die prob-
lemlose Erschlieung Uber die Strale Fischersteg und die innerértliche Lage. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung stellt der Bereich aus naturschutzfachlicher und land-
schaftsbildpragender Sicht keinen wertvollen Bereich dar, die Inanspruchnahme ver-
meidet den Zugriff auf wertvollere Bereiche.

Die GréRRe und Ausformung des Baugebietes sowie die Lage der ErschlieBung und
die sich daraus ergebenden Positionen der Parkplatzflachen wurden entsprechend
des Vorhaben- und ErschlieRBungsplans tibernommen um die erforderlichen Anlagen
zu ermdglichen. Sie beférdern eine Freihaltung der direkt an Straen angrenzenden
Bereiche durch Festsetzungen von Flachen die nicht Uberbaut werden kénnen.

Grunflachen und Bereiche fir Anpflanzfestsetzungen befinden sich funktionsbedingt
am Rand des Geltungsbereiches und somit des Baugebietes zur Gestaltung der
Ubergénge zu anderen Nutzungen.

Zusatzangaben

3.1 Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fach-
Plénen (Landschaftsplan, Landschaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungspro-
gramm, Themenkarten des NLWKN und LBEG) sowie stadtebauliche Planungen
(Flachennutzungsplan) in Bezug auf das Vorhaben ausgewertet und ortliche Be-
standsaufnahmen durchgefilhrt. Aufgrund des jeweiligen MaRstabes der Planungen
lassen sich hinreichend genaue Aussagen treffen. Zu den Planungsinhalten Ver-
kehrsentwicklung, Immissionsschutz, Artenschutz, Boden- und Grundwasserschutz,
Einhzelhandel wurden Fachbeitrage in Form von Untersuchungen und Gutachten ein-
geholt.

In
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Schwierigkeiten haben sich insgesamt bei der Erstellung des Umweltberichtes nicht
ergeben.

-Baugrund- und Bodengutachten

‘ Zur Erstellung des Gutachtens Gber den Boden und den Baugrund wurden 13 Klein-
4 rammbohrungen (KRB 36/60 nach DIN EN ISO 22475-1) in einer Tiefe von bis zu 5 m
‘ 3 verteilt auf die geplanten Fachmarktflichen niedergebracht. Die Béden wurden bei
der Entnahme der Proben durch Fingerprobe angesprochen. Die Bohrlécher wurden
temporéar verrohrt und nach Abschluss der Bohrarbeiten die Grundwasserstdnde mit
dem Lichtlot gemessen.

Am Bohrgut wurden im bodenmechanischen Labor des Gutachters Untersuchungen
zur Kennzeichnung der Béden und Bestimmung von Bodenkennwerten durchgefihrt.
: Zudem wurden Mischproben erstellt und diese chemisch analysiert. Die Ansatzhéhen
E ' ‘ der Kleinrammbohrungen wurden von dem Gutachter einnivelliert und auf Meter Gber
Normalnull bezogen. Als Héhenbezugspunkt diente der Kanaldeckel auf der Zufahrt
zum Gelénde auf dem Fischersteg. Nach dem Kanalbestand liegt der Kanaldeckel bei
119,66 Meter Gber Normalnull.

$; Im bodenmechanischen Labor wurden an ausgewéhlten Proben des Bohrgutes die
" KorngréRenverteilungen nach DIN 18123 bestimmt. Die angetroffenen Béden werden
nach:

e DIN 18196 Erdbau, Bodenklassifizierung fir bautechnische Zwecke,

| e DIN 18300 Erdarbeiten, Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fir
, Bauleistungen (VOB Teil C),

e ZTV E-StB 09 Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien
fur Erdarbeiten im StrafRenbau

klassifiziert.

, Nach Beendigung der Bohrarbeiten wurden in den Bohrléchern die Grundwasser-
; stédnde eingemessen.

i . Um Aussagen zur Verwertung bzw. Entsorgung der Béden treffen zu kénnen, die im
Zuge der Bauarbeiten ausgehoben werden kénnten, wurden zwei Mischproben gebil-
det, die auf die Parameter nach LAGA, TR Boden 2004, Tabelle Il. 1.2-4/-5 im Fest-
stoff und Eluat (Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfal-
len, Bodenmaterial), untersucht wurden. Eine der Mischproben wurde aufgrund von
Auffélligkeiten nach der "Richtlinie fur die umweltvertragliche Verwertung von Aus-
baustoffen mit teer-/pechtypischen Bestandteilen sowie fir die Verwertung von Aus-
bauasphalt im StraRenbau (RuVA-StB 01)" untersucht. Sie wurde zudem auf ihren
Asbestgehalt nach TRGS 517/BIA 7487 analysiert.

Griindungseigenschaften: die Berechnung der Bemessungswerte des Sohlwiderstan-
des erfolgt Uber Grundbruch- und Setzungsberechnungen nach dem EC 7 (EN 1997)
mit den Bodenkennwerten.

S e

-Faunistische Potentialabschitzung

Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle europaischen Vogelarten sind ar-
tenschutzrechtlich relevant und wurden nachgesucht. Grundlage fiir die Bedeutung ist
die im betroffenen Bereich vorhandene Biotopstruktur und der Charakter des be-
troffenen Landschaftsraums. Davon ist abhangig, aus welchen Tiergruppen Artenvor-
kommen uberhaupt zu erwarten sind. Firr welche im Wirkraum (potentiell) auftreten-
den Arten im Einzelnen mit Auswirkungen zu rechnen ist, hangt weiterhin davon ab,

g W Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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ob Fortpflanzungs- oder Ruhestatten dieser Arten im Wirkungsbereich des Vorha-
bens vorhanden sind und welche Funktion der Bereich als Jagd-, Balz-, Nahrungs-
oder Rastgebiet fiir diese Tierarten hat.

Zur konkreten Aufnahme der bestehenden Biotoptypen wurde eine Ortsbegehung
durch den Fachplaner durchgefihrt.

Des Weiteren wurden anhand von Umweltkarten die im Plangebiet vorhandenen Bo-
dentypen und somit die Eignung fur Arten mit unterirdischen Teillebensrdaumen (Feld-
hamster) ermittelt.

-Einzelhandel

Die Analyse des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet wurde auf der Basis der
wichtigsten Kennzahlen vorgenommen, die sich auf die Angebots- oder die Nachfra-
geseite des Einzelhandels beziehen.

Die Ermittlung der Daten auf der Angebotsseite erfolgte auf Basis bestehender cima-
Daten, welche fur die vorliegende Untersuchung im September 2015 vorhabenrele-
vant aktualisiert und fortgeschrieben wurden.

Dabei wurde die folgende Methodik zu Grunde gelegt:
e \Vollstandige Bestandserhebung der Einzelhandelsflachen,
e Erfassung von einzelnen Sortimenten in den jeweiligen Betrieben,
e Erfassung aller vorhabenrelevante Einzelhandelsbetriebe,

e Branchenmix (32 Sortimente, Zusammenfassung auf 15 cima Waren-
gruppen),

e Betriebstypendifferenzierung (Facheinzelhandel, Discounter, Filialisten, ,Re-
gionalisten®, Kaufhduser, Fachmarkte, SB-Warenh&user),

e Bewertung der Nahversorgungssituation,
e Einschatzung der Leistungsfahigkeit der Betriebe wahrend der Erhebung,

e Einschatzung der Flachenproduktivitdt nach Bundesdurchschnitt sowie Ein-
schatzung durch Experten,

e Darstellung der 15 Warengruppen sowie Differenzierung der Sortimente in
den periodischen (kurzfristigen) und den aperiodischen (mittel- und langfristi-
gen) Bedarf (siehe Gutachten).

Die Berechnung der Kennzahlen der Nachfrageseite erfolgte mit der folgenden Me-
thodik:

e Aktuelle Einwohnerzahl,
e Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (KKZ) in %,
e (Bundesdurchschnitt = 100 %),

e Ausgabesatz im Einzelhandel: Pro-Kopf-Ausgaben in €/Einwohner p. a. (ge-
maf statistischer Warenkorb fur 2015):

o Periodischer Bedarf: 2.972 € /Einwohner p. a.
o Aperiodischer Bedarf: 2.696 € /Einwohner p. a.
o Ausgabesatz gesamt: 5.668 € /Einwohner p. a.

wing, W. Schwerdt Biiro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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e Berechnung des Nachfragepotenzials: Einwohner x Ausgabesatz (gewichtet
mit der KKZ).

-Verkehrsuntersuchung

Auf der Basis aktueller Verkehrsdaten wurde das zukiinftige Verkehrsautfkommen zu-
nachst noch ohne die 0.g. Nutzungen abgeschatzt. Dieser Prognose wird der zu er-
mittelnde Verkehr mit Bezug zu dem geplanten Bauvorhaben Uberlagert (Verkehrs-
mengen, Schwerverkehrs-Anteil, Herkunfts-/ Zielrichtungen, tageszeitliche Vertei-

lung).
Fur die Anbindung des Marktes an den Fischersteg und die Anbindung des Fi-

schersteges an die Wolfsburger StralRe wurde die Verkehrsqualitat auf der Grundlage
des Handbuches fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS) ermittelt.

Der Bewertung und den Ergebnissen wurden weiterhin die folgenden einschlagigen
Normen, Erhebungen und Richtlinien zu Grunde gelegt:

e Verkehrsverflechtungsprognose 2030, BVU, Intraplan, IVV, Planco 2014,

e Programm ver_bau, Abschdtzung des Verkehrsaufkommens durch Vorhaben
der Bauleitplanung, Dietmar Bosserhoff, Stand 2015,

e Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen (RASt06), FGSV Kéln, 2006,
e Empfehlungen fur Radverkehrsanlagen (ERA), FGSV Kéln, Ausg. 2010,

e Empfehlungen fir FuBgangerverkehrsanlagen (EFA), FGSV Koéin, Ausg.
2002,

e \Webseite Wegweiser Kommune, Bertelsmann Stiftung, Abgerufen Dez. 2015.

Die aktuellen Verkehrsbelastungen im Untersuchungsraum wurden durch eine auto-
matische Verkehrszdhlung auf der L 290 und eine Knotenstromzahlung am Knoten
Wolfsburger StralRe/ Fischersteg am Dienstag, den 01.12.2015 in der Zeit von 15.00
bis 18.00 Uhr ermittelt. Hierbei wurden die Verkehrsmengen getrennt nach Fahrtrich-
tung und Fahrzeugart (Langenklassen) in 15-Minuten-Intervallen aufgenommen. Anhand
von Tagesganglinien und Hochrechnungsfaktoren wurden aus den Zahlwerten die
Verkehrsbelastungen eines mittleren Werktages ermittelt.

Die zuklnftigen Verkehrsmengen lassen sich aus der geplanten Nutzung mit Hilfe
von Erfahrungs- und Kennwerten sowie Literaturquellen ableiten.

Des Weiteren wurden bei der Prognose Uber die Verkehrsentwicklung im Bereich des
Knotenpunktes anstehende Entwicklungen durch neue Wohn- und Gewerbegebiete
Ostlich und sudlich der Fachmarktflachen Uberschlédgig ermittelt und in der weiteren
Betrachtung beriicksichtigt.

-Schalltechnisches Gutachten

Bei den schalltechnischen Berechnungen wird die ,Plan gegebene“ Gerdusch-
Vorbelastung durch stdlich gelegene Gewerbegebiete sowie einen stdéstlich des
Fachmarktzentrums ansassigen Dachdeckerbetrieb beachtet.

Dartiber hinaus wird aufgrund der Steigerung der Verkehrsbelastung mafRgeblicher
StraBenziige eine Aussage zu den Verkehrslarmimmissionen der am starksten be-
troffenen Bebauung getroffen. Hierbei wird die notwendige Errichtung einer Lichtsig-
nalanlage berucksichtigt. Ergdnzend werden auch die ,baulichen Eingriffe* in die
Wolfsburger StralRe (Linksabbiegespur) bewertet.

I
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Bezlglich méglicher Emissionsbeschrankungen sind die im Plangebiet zuldssigen
flaichenbezogenen Emissionskontingente ermittelt wurden. Es werden unter Beach-
tung der aktuellen DIN 4569 Vorschlage zur Larmkontingentierung des betrachteten
Plangebiets gemacht.

Der Beurteilung der Gerduschsituation sind die Regelungen der VVBBauG i.V. mit
Beiblatt 1 zur DIN 18005 zugrunde gelegt wurden. Im Hinblick auf Gewerbeldrmim-
missionen werden die Regelungen der TA Larm beachtet, bezlglich der Verkehrs-
larmimmissionen werden die Regelungen der 16.BImSchV beachtet. Soweit Richt-
werttuberschreitungen nicht auszuschlieBen sind, sind mdégliche Larmminderungs-
mafinahmen untersucht und dargestellt.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

Im Hinblick auf die ermittelten erheblichen Umweltauswirkungen wird die Stadt in Er-
génzung der behérdlichen Uberwachungsstrukturen die Beachtung der Planfestset-
zungen des Bebauungsplans und ihre Auswirkungen auf die Umwelt durch Vor-Ort-
Begehungen nach der vollstédndigen Planrealisierung prifen, da erst dann die nut-
zungsbedingten Auswirkungen auf die Umwelt in vollem Umfang wirksam werden.

Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Stadt Abfragen, so-
fern nicht bereits durch die Fachbehérde mitgeteilt (§ 4 Abs. 3 BauGB), bezuglich Be-
schwerden einzelner Blrger, neuer Erhebungen (z. B. zur Wasserqualitat, Verkehrs-
zahlungen etc.) bei den Fachbehérden durchfiihren und die Ergebnisse in ihre weite-
re Bauleit- und Stadtentwicklungsplanung einflieRen lassen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan betrifft einen Bereich in der Orts-
lage von Kénigslutter, nérdlich der Bahntrasse, an der Wolfsburger Stra3e (L 290).
Hier soll die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters innerhalb der Ortslage von
Koénigslutter erméglicht werden. Der Altstandort befindet sich ca. 300 m stdwestlich
des Plangebietes auf der gegeniberliegenden Seite der Landesstralle. Im Zuge der
Inanspruchnahme des Geltungsbereiches fiur den neuen Geschéaftsstandort soll durch
weitere Marktflachen ein neues Nahversorgungszentrum entstehen.

Durch die geplante Verlagerung und VergréfRerung des Lebensmittel-Discounters und
Ergé&nzung durch ein Fachmarktzentrum sollen die vorhandenen Versorgungsstruktu-
ren gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Fir den Lebensmittel-
Discounter ist eine Verkaufsfliche von insgesamt maximal ca. 1.450 m? vorgesehen.
Der Fachmarkt wird ca. 1.350 m? Verkaufsflache aufweisen.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan von insgesamt ca. 1.96 ha
Sondergebiet im Umfang von rd. 1,51 ha, ca. 0,01 ha private Grinflache ca. 0,44 ha
Straenverkehrsflache fest.

Das Plangebiet ist teilweise einer intensiven baulichen Nutzung unterzogen, entlang
des Fischerstegs befinden sich in umfangreichem MaRR Geb&aude und Freiflachen ei-
nes Kfz-Handels, der aufgegeben wurde. Die Brachflache ist aufgrund der bereits ei-
nige Zeit zurickliegenden Nutzungsaufgabe mit einigen Gehdélzen bestanden. Bei
dem noérdlichen Teilgebiet handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche
Flachen. Entlang der Landesstra3e gibt es auf der gesamten Lange einen Griunstrei-
fen zu beiden Seiten. Nérdlich des Plangebietes wird der bestehende Geholzstreifen

D
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nicht in die Planung miteinbezogen. Der Vorhabenstandort ist auf allen Seiten von
teilweise sensiblen Nutzungen umgeben.

Vorhabenbedingt werden durch die Planung signifikante Verédnderungen der Nut-
zungsstrukturen vorbereitet. Insbesondere fiir die Bereiche, die erstmalig einer bauli-
chen Inanspruchnahme unterzogen werden, wird es zu erheblichen Beeintrachtigun-
gen der naturrdumlichen Schutzgiiter kommen.

Fur die Schutzguter Boden, Wasser, Klima/ Luft werden durch die Planung teilweise
erhebliche Beeintrachtigungen vorbereitet. Diese sind durch die geplanten Aus-
gleichsmaRnahmen im Plangebiet und auf der planexternen Flache zu kompensieren.

Fur die Schutzguter_Landschaftsbild sowie Arten und Lebensgemeinschaften werden
durch die Planung Beeintrachtigungen vorbereitet, diese werden aber aufgrund der
bereits vorgepragten Ausgangssituation nicht von erheblicher Natur sein.

In Bezug auf das Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften sind als Ausgleich
fur den Abriss des Gebéudes und Entnahme von Gehélzen mit Héhlen oder Spalten
geeignete Nistkasten fur Flederm&use und Vogelarten im Verhaltnis 1:3 im Stadtge-
biet zu errichten.

Fir die Kultur- und Sachgiter entstehen durch die Planung keine negativen Auswir-
kungen gegenuber der bestehenden Situation.

Vom Grundsatz her werden durch die Planung erhebliche Auswirkungen fiur das
Schutzgut Mensch, insbesondere durch die Zunahme von Schallemissionen, vorbrei-
tet. Das geplante Nahversorgungszentrum wird sowohl zu einer Zunahme der Belas-
tung durch Gewerbeldrm als auch durch Verkehrslarm filhren. Aus diesem Grund
wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, diese kommt zu dem Er-
gebnis, dass entsprechende Festsetzungen zum passiven Schallschutz und Ein-
schrankung der Gewerbetatigkeit (Emissionskontingente) erforderlich werden. Des
Weiteren besteht durch den geplanten Knotenumbau an der Wolfsburger Strale/ Fi-
schersteg fir die unmittelbar westlich angrenzende Bebauung dem Grunde nach ein
Anspruch auf Schallschutz (siehe Kap. 2.6). Im Ergebnis werden durch die getroffe-
nen Festsetzungen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet. Im
Ergebnis verbleiben fur das Schutzgut keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Die externe Ausgleichsflache befindet sich am Rieseberger Moor. Hier wird die Auf-
wertung einer urspriinglichen Ackerflache zu Sandmagerrassen und einer Seggetal-
Vegetation vorgenommen. Ein Teil davon soll zur Kompensation der Planung heran-
gezogen werden. Die Sicherung erfolgt Giber einen Vertrag.

Durch die gewahlten AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet und auf der externen
Ausgleichsflache werden Beeintrachtigungen erheblicher Natur fur die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild kompensiert.

MaRBnahmen der technischen Infrastruktur

D
F~Ing. W. Schwerdt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans treten teilweise wesentlich geénderte
Bedingungen gegenuber der derzeitigen Situation ein. Durch die Darstellung von
sonstigen Sondergebieten mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" werden zum ei-
nen Versiegelungen in erheblicherem Umfang als bisher planungsrechtlich vorberei-
tet. Zum anderen ist die geplante Inanspruchnahme durch eine starke Frequentierung
von zukinftigen Kunden gekennzeichnet, die entsprechende verkehrliche Belastung
der ZufahrtsstraBen und der Flachen selbst ist dabei deutlich hoher als es die derzei-
tige planungsrechtliche Ausgangslage erméglichen wiirde.

Bliro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Durch die direkte Lage im bebauten Bereich bzw. im Anschluss an die vorhandene
Bebauung ist eine Einbindung in die technischen Infrastrukturen Gber Erweiterungen
der bestehenden Netze fur Trinkwasser, Strom, Gas, Telekommunikation und Ab-
wasser maéglich.

5.0 Fldchenbilanz
Anderung Fliche Anteil
Sonstige Sondergebiete (SO) 1,51 ha 77,0 %
Grinflache 0,01 ha 0,7 %
StraRenverkehrsflache 0,44 ha 22,3 %
1,96 ha 100 %
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Altlasten

Mit Schreiben vom 07.12.2015 weist der Geschéftsbereich Abfallwirtschaft, Wasser
und Umweltschutz des Landkreises Helmstedt darauf hin, dass im Bereich des
ehemaligen Kfz-Werkstattbetriebes mit Bodenverunreinigungen zu rechnen ist. Das
beginnt beim Umgang mit dem Betriebsgebaude, das offensichtlich zu Gunsten der
geplanten Einstellplatze abgebrochen werden soll, und schlieBt auch weitere Be-
triebsanlagen wie Erdtanks oder Entsorgungsleitungen ein. Dafur wére ein Ruckbau-
konzept zu erstellen, das auch eine Prufung auf Altlasten und schadstoffbelastete
Abbruchmaterialien beinhalten sollte. Als Grundlage dafiir ware zu ermitteln, ob und
wo auf Grund der friheren Nutzung eventuell mit Kontaminationen am Geb&ude und
im Boden zu rechnen ist, insbesondere wo mit Wasser und Boden gefdhrdenden
Stoffen umgegangen worden ist. Das so erarbeitete Riickbaukonzept und die vorge-
sehenen Entsorgungswege fur das Abbruchmaterial waren dem Geschéftsbereich
"Abfallwirtschaft, Wasser und Umweltschutz" in meinem Hause vorzulegen. Sollten
sich spater bei den Abbrucharbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen ergeben,
so ware dies unverziglich dem genannten Geschéftsbereich mitzuteilen. Ansprech-
partner dort ware Herr Klopfleisch unter der Durchwahl -2548.

Grundsatzlich gilt, dass bei der Verwertung von Bauschutt und Bodenaushub die LA-
GA-Richtlinie "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen / Abfallen" (mit dem Stand 11/2003) zu beachten ist. Diese sieht eine Verwer-
tung bzw. Entsorgung von Abbruchmaterial und Boden in Abhangigkeit von ihrer
Qualitat bzw. Belastung vor. Auch fir Bodenauffullungen zur Schaffung des Planums
fur die Stellplatzanlage ist diese LAGA-Richtlinie bedeutsam, soweit nicht zuverlassig
unbelastetes Material verwendet wird.

Df.—lng. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR Braunschweig
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- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Technik GmbH nimmt mit Schreiben vom 18.11.2015 zur
vorliegenden Planung wie folgt Stellung:

Im Teilbereich des Bebauungsplans sind Anderungen an den Verkehrswegen vorge-
sehen, die vorhandene Telekommunikationslinien beeintrachtigen. Diese Anderung
an den Verkehrswegen erfolgt ursachlich nicht aus straRenbaulastspezifischen Griin-
den, sondern aus Griinden einer MaBnahme zu Gunsten von privaten Investoren. Fur
diese Anderung bestehen firr die Telekommunikationslinien der Telekom keine Fol-
gepflicht aus § 72 TKG, so dass Telekom die Anpassung bzw. die Verlegung der TK-
Linien nicht auf eigene Kosten durchzufiihren hat.

Wir beantragen,

- die Planungen so zu verandern, dass die betroffenen TK-Linien der Te-
lekom in ihrer jetzigen Lage verbleiben kénnen

alternativ

- dem Trager des Vorhabens aufzuerlegen, die Kosten der Telekom fiir
die Sicherung/ Anderung/ Verlegung ihrer TK-Linien aufgrund des ge-
planten Vorhabens im erforderlichen Umfang zu tragen.

Die vorgesehenen neuen Baumstandorte erfiillen unseres Erachtens keine verkehrs-
lenkenden Aufgaben. In diesem Fall hat der Trager der MaRnahme im Kollisionsfall
die Kosten fur die Verlegung der Telekommunikationslinie der Telekom bzw. die
SchutzmaRnahmen zu tragen.

- Belange der Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat mit Schreiben vom 01.12.2015 zur
vorliegenden Planung Stellung genommen:

Hinweisen méchten wir allerdings auf mégliche Dranagen, die auf diesen Standorten
durch die BaumaRnahmen angeschnitten werden kénnten. Sofern das der Fall ist, ist
die Dranage abzufangen. Die értliche Landwirtschaft kann i. d. R. Kartenmaterial zum
Dranageverlauf zur Verfiigung stellen.

- Abwurfkampfmittel

Mit Schreiben vom 11.11.2015 weist der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Lan-
desamtes fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen darauf
hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Pla-
nungsbereich vorliegt.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Vorentwurf zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB lag vom 10.11.2015 bis zum 11.12.2015 in den Amtsrdumen der Stadt Ké-
nigslutter am Elm wahrend der Dienststunden aus. Dort war Gelegenheit gegeben die
Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung zur erértern und ggf. schriftlich Stel-
lung zu nehmen.

Es sind Stellungnahmen der interessierten Offentlichkeit abgegeben wurden; die In-
halte wurden im Rahmen der weiteren Planung beriicksichtigt.

Dr.-Ing. W, Schwerdt Biro fiir Stadtplanung GbR Braunschweig
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- Frithzeitige Beteiligung der Behérden/ Abstimmung mit den Nachbar-
gemeinden

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB so-
wie die Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom
10.11.2015 zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum 11.12.2015 aufgefordert. Es
sind Stellungnahmen von Tragern o&ffentlicher Belange und Nachbargemeinden ein-
gegangen; die Begrindung wurde daraufhin um Hinweise ergénzt. Auch alle nach
diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei der weiteren Bearbei-
tung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Beh6rden/ Abstimmung mit den
Nachbargemeinden

Zum Planverfahren gem. § 3 Abs.2 BauGB hat die offentliche Auslegung vom
04.04.2016 bis 04.05.2016 in der Stadt Kénigslutter am Elm stattgefunden. Die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und Nach-
bargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB wurden mit Schreiben vom 01.04.2016 be-
nachrichtigt und zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist gebe-
ten.

- Einholung von Stellungnahmen der betroffenen Offentlichkeit zu Anderun-
gen/ Ergdnzung der Planung

Im Rahmen der éffentlichen Auslegung hat sich durch die Stellungnahme der Nieder-
séchsischen Landesbetriebe fur StraRenbau und Verkehr eine Uberarbeitung der
StraRenausbauplanung ergeben. Die Anderung beinhaltet die Errichtung der Licht-
signalanlage im Knotenbereich Wolfsburger Strale/ Fischersteg von Beginn des
Ausbaus an. Die schalltechnischen Berechnungen prognostizieren daher fir den
Nahbereich der Lichtsignalanlage — an der direkt westlich angrenzenden Bebauung —
durch den Knotenpunktzuschlag eine Zunahme des Verkehrslarms, die zu einem An-
spruch auf passivem L&rmschutz dem Grunde nach fuhrt. Gem. § 4a Abs. 3 Satz 4
wurde der Eigentumer des betroffenen Hauses mit Schreiben vom 31.05.2016 dar-
Uber informiert. Dem Eigentimer wurde Gelegenheit gegeben, sich zum geéanderten
Sachverhalt zu duRern. Die hierfir gestellte Frist zur Stellungnahme wurde angemes-
sen auf 2 Wochen verkiirzt.

Die betroffene Offentlichkeit (Haus Fischersteg Nr. 7) hat im Rahmen dessen vorge-
bracht, dass keine Bedenken gegeniiber der Planung bestehen.

Die im Rahmen der einzelnen Verfahrensschritte vorgetragenen Gesichtspunkte wur-
den zum Gegenstand der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gemacht.

Zusammenfassende Erkldarung

Planungsziel

Der vorliegende Bebauungsplan wird aufgestellt, um die die innerértliche Verlagerung
eines Lebensmittel-Discounters und Erweiterung um Fachmarktflichen planungs-
rechtlich abzusichern. Hierdurch soll ein neues Nahversorgungszentrum fiir das nérd-
liche Stadtgebiet von Kénigslutter entstehen.

Dr-'lng. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR Braunschweig
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Die geplanten GréRen des Lebensmittel-Discounters und der Fachmérkte Uberschrei-
ten mit insgesamt rd. 2.800 m? Verkaufsflache die Regelvermutungsgrenze gem. § 11
Abs. 3 BauNVO, fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, weshalb das Vorhaben z. B.
in Misch- oder Gewerbegebieten nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
grundséatzlich nicht zuldssig ist. Insofern ist die Festsetzung eines Sondergebietes
(SO) mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel" erforderlich.

Der Planbereich wird von der Wolfsburger Strale (L 290) aus erschlossen. Hierzu
sind Veradnderungen an dem Knotenpunkt notwendig, die erforderliche Planfeststel-
lung wird durch den Bebauungsplan ersetzt.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/
Abwiédgung

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Stadt eine Umweltprifung nach Baugesetzbuch durchgefiihrt, deren Ergebnisse im
Umweltbericht (Kapitel 3.0) dokumentiert sind.

Innerhalb der Umweltprifung wurden die naturrdumlichen Belange gegliedert nach
den Schutzgitern Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima/ Luft, Land-
schaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter untersucht und die Auswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter im Umweltbericht ermittelt. Die Prufung erfolgt schutz-
gutbezogen auf der Grundlage der Auswertung Ubergeordneter Planungen. Im Rah-
men der vorliegenden Planung sind fur einzelne Schutzguter Umweltauswirkungen zu
erwarten.

Ergdnzend zu den Planwerken wurden Erkenntnisse aus Ortsbegehungen bertck-
sichtigt. Die Ergebnisse der faunistischen Potentialabschatzung wurden bei der Be-
wertung der Tragweite des Eingriffs fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten sowie zur Ermittlung geeigneter Vorgehensweisen sowie von Ausgleichs- und Er-
satzmaflnahmen zugrunde gelegt. Basis beziglich der Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiter Mensch und Kultur- und sonstige Sachguter sind, sofern vorhanden,
Aussagen zu Schall, Verkehr, Erholung, Kultur etc.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan betrifft einen Bereich in der Orts-
lage von Konigslutter, nérdlich der Bahntrasse, an der Wolfsburger StralRe (L 290).
Hier soll die Verlagerung eines Lebensmittel-Discounters innerhalb der Ortslage von
Kénigslutter ermdglicht werden. Der Altstandort befindet sich ca. 300 m siidwestlich
des Plangebietes auf der gegentberliegenden Seite der Landesstralle. Im Zuge der
Inanspruchnahme des Geltungsbereiches fir den neuen Geschéftsstandort soll durch
weitere Marktflachen ein neues Nahversorgungszentrum entstehen.

Durch die geplante Verlagerung und VergréRerung des Lebensmittel-Discounters und
Ergédnzung durch ein Fachmarktzentrum sollen die vorhandenen Versorgungsstruktu-
ren gesichert und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden. Damit kommt Stadt Ké-
nigslutter ihrer grundzentralen Funktion nach.

Zu diesem Zweck setzt der vorliegende Bebauungsplan von insgesamt ca. 1.96 ha
Sondergebiet im Umfang von rd. 1,51 ha, ca. 0,01 ha private Grinflache ca. 0,44 ha
StraBenverkehrsflache fest.

Das Plangebiet ist teilweise einer intensiven baulichen Nutzung unterzogen. Bei dem
nordlichen Teilgebiet handelt es sich um intensiv genutzte landwirtschaftliche Fla-
chen. Vorhabenbedingt werden durch die Planung signifikante Veradnderungen der
Nutzungsstrukturen vorbereitet. Insbesondere fur die Bereiche, die erstmalig einer
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baulichen Inanspruchnahme unterzogen werden, wird es zu erheblichen Beeintrach-
tigungen der naturrdumlichen Schutzgtter kommen.

Im Ergebnis verbleiben durch die AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet und auf der
externen Ausgleichsflache keine erheblichen Beeintrachtigungen fir die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden abwagungsrelevante Stellungnahmen
zum Artenschutz, zum Ortsbild, zum vorbeugenden Brandschutz, zur Raumordnung,
zur Einzelhandelsstruktur, zum Bodenschutz, zu den Waldbelangen, zur Bewirtschaf-
tung des anfallenden Niederschlags- und Schmutzwassers, zum Immissionsschutz,
zur verkehrlichen ErschlieBung und straBenverkehrlichen Belangen, zu den geplan-
ten Ausgleichsmafinahmen, zur Ver- und Entsorgung, zu den Belangen der Landwirt-
schaft, zur Kampfmittelbelastung und zu nachbarrechtlichen Belangen vorgebracht.
Die Anregungen haben durch die Uberarbeitung der Festsetzungen Eingang in die
Planung gefunden oder wurden gem. § 1 (7) BauGB abgewogen. Die vorgebrachten
Hinweise wurden zumeist in die Begriindung aufgenommen oder ebenfalls abgewo-
gen. Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Kapitel 7.0 der
Begriindung zu entnehmen.

Der Stadtrat von Koénigslutter am Elm hat den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach erfolgter Abwagung in seiner Sitzung am 07.07.2016 zur Satzung beschlossen.

Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

9.1

Bodenordnende oder sonstige MalRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich, da sich die Grundstucke in der Hand des Vorha-
bentragers befinden.

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

9.2

Das Plangebiet ist bereits durch die vorhandene Stralle Fischersteg erschlossen. Zur
Sicherung der ErschlieBung wird der Knotenpunkt mit der Landesstralle 290 ausge-
baut.

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

Die Realisierung der StralRen und Wege, insbesondere der Linksabbiegespur, werden
durch den Investor finanziert, hier entstehen der Stadt keine Kosten. Da die Zufahrt
des 6stlich geplanten Wohngebietes tber Flachen des vorliegenden Bebauungsplans
erfolgt, wird der entsprechende Abschnitt als &ffentliche Strallenverkehrsflache fest-
gesetzt und soll der Stadt nach der Fertigstellung Ubergeben und als Strale gewid-
met werden, sodass die ErschlieBung firr dieses Bereich gesichert ist.
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10.0 Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan hat mit den dazugehéri-
gen Beiplanen gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 04.04.2016 bis 04.05.2016 o6ffentlich
ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 07.07.2016 durch den Rat der Stadt Kénigslutter am Elm
unter Bericksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

Kénigslutter, den 04.08.2016

gez. Hoppe Siegel
(Burgermeister)

Anlage: externe Ausgleichsflache
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- A "1, Innerhalb des Flurstiicks 41/7, Flur 4, Gemarkung Rieseberg,
wird auf 4.325 m? eine Seggetal-Vegetation entwickelt. Die
Flache wird bisher landwirtschaftlich genutzt.

2. Dies entspricht einer Wertstufenerhdhung um den Faktor 4
(von 1 auf 5). Die Umsetzung der MaRnahme und der Erhalt
des Zustandes werden vertraglich mit dem Eigenttimer der
Fliche, der BUND Kreisgruppe Helmstedt, geregelt.

3. GemaR § 9 (1a) und § 135a Abs. 2 BauGB wird die

: . ' beschriebene Mafinahme dem Vorhabenbezogenen 2

A NN A Bebauungsplan "Fachmarktzentrum Wolfsburger Strale"als
XN B Ausgleich fiir die Eingriffe in den Naturhaushalt und indas

' Landschaftsbild im Sinne des § 1a (3) BauGB zugeord
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