Gemeinde Schladen-Werla, Landkreis Wolfenblttel

Begrindung zum Bebauungsplan
"Nahversorgungszentrum ehem. BMA"

mit Ortlicher Bauvorschrift
2. Anderung

e & S \
S S \
HY % \
" \ ' \
| 1 N
| 17 X
. \
=AM Wainberg__ | 1
e 2 I Zuckerfabrik ‘\
3 K89 et £ L ? ) %
L 4 | | . Schiaden \' \\
VST, | | No s
Kircnsts .
il y & 8 o
| g e —
Tl 3 e |
3 |\ B DaMM . B SEeaEs——
3‘;’0 1 Warky i Marky ! 3 h-nb,U_fy}',"»A —
hay \ ) ' Ry
i (] - y
o < ;Schladen ) 7
KGV Schiaden “¢ D6 ] oy 3/ Sd
eV & e g oF (
o 9 = A
& &l g 2/
< £ (K1
V> 4 Winelm-EN9ET =

G- UUBLNEN-ZURY

“ng-azuspEuan

=
¥ o
¥ & wilhelm:Busch-Str.
3 &
> : 0,
! gererth
: E Hermann-Lans-5tr. Am B0
@ 3
: 1 s’m,”f@,.d
; | ‘ ateiny
T \V-Ihe’.miﬂaabe Stf. %
" : Freibad
KOnlm\wlqei Str
> "7"’0
& v )
Ly s .
e — E
(KOl | e 8%
—AdoWhy e | 4 = /
3 - : /
] i L5 ; )
o\ et o) |
i \ = L ;

2%, wemi=— 1 © OpenStreetMap-Mitwirkende

Stand: 11/2023
§ 10(1) BauGB

Dr.—Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB

Bearbeiter: Dipl.-Ing. H. Schwerdt
Mitarbeit: A. Kortge, K. Miller




B-Plan "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" mit OBV, 2. Anderung -2-

Gemeinde Schladen-Werla, Landkreis Wolfenbiittel

Inhaltsverzeichnis:

1.0  Vorbemerkung 3
11 Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung 3
1.2 Entwicklung des Plans/ Rechtslage 4
1.3 Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des

Bebauungsplans 5
1.4  Stadtebauliches Konzept 6
15 Einzelhandelskonzept 8
2.0 Planinhalt/ Begrindung 13
2.1  Baugebiete 13
2.2 Erschlie3ung 15
2.3 Ver-und Entsorgung 15
2.4 Grinordnung 15
2.5 Immissionsschutz 16
2.6 Bodenschutzschutz 18
2.7 Brandschutz 19
3.0 Umweltbericht 20
3.1 Einleitung 20
3.1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans 20
3.1.2 Ziele des Umweltschutzes 20
3.2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten

Umweltauswirkungen 21
3.2.1 Bestand und Eingriffsermittlung 21
3.2.2 Entwicklungsprognose 22
3.2.3 Malnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation 23
3.2.4 Andere Planungsmoglichkeiten 23
3.3 Zusatzangaben 23
3.3.1 Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung 23
3.3.2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt 23
3.3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung 23
3.3.4 Quellenangaben 24
4.0 Ortliche Bauvorschrift 24
5.0 Flachenbilanz 25
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen 25
7.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens 29
8.0 Zusammenfassende Erklarung 29
8.1 Planungsziel 29

8.2 Bertcksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwéagung 30
9.0 Bodenordnende oder sonstige MalRBhahmen, fur die der Bebauungsplan

die Grundlage bildet 31
10.0 MafRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans 31
11.0 Verfahrensvermerk 31

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig



B-Plan "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" mit OBV, 2. Anderung -3-

Gemeinde Schladen-Werla, Landkreis Wolfenbiittel

1.0

Vorbemerkung

11

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schladen-Werla liegt im Stden des Landkreises Wolfenbuttel. Die aus
den Gemeinden Schladen, Hornburg, Gielde, Werlaburgdorf, Beuchte, Isingerode und
Wehre bestehende Einheitsgemeinde hat zurzeit rd. 9.000 Einwohner. Naturraumlich
gesehen ist Schladen der starker kontinental gepragten Bordenregion ) zuzuordnen.

Fur die Gemeinde Schladen-Werla gilt das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP) 2). Das Landes-Raumordnungsprogramm legt aufgrund der zentral-
ortlichen Gliederung die Ober- und Mittelzentren fest. Gemeinsam mit den Grundzen-
tren bilden sie die zentralen Orte, die im Sinne eines dauerhaften Erhalts ausgewoge-
ner Siedlungs- und Versorgungsstrukturen zu sichern und zu entwickeln sind (2.2.01).
In Grundzentren sind dieses die Angebote und Einrichtungen fur den allgemeinen tag-
lichen Grundbedarf (2.2.03).

Fur die landlichen Regionen formuliert das Landesraumordnungsprogramm die Ziel-
stellung, die gewerblich-industriellen Strukturen sowie die Lebens-, Wirtschafts- und
Naturrdume in ihrer Eigenart zu erhalten und gleichzeitig den Anschluss an den inter-
nationalen Wettbewerb durch Entwicklung und Einsatz von innovativer Technik zu hal-
ten (1.1.07).

Neben der Sicherung und Entwicklung von Siedlungsstrukturen (2.1.02) und Versor-
gungsstrukturen (2.3.01) sind auch Natur und Landschaft (3.1.2 01) zu berilicksichtigen.
Zeichnerisch stellt das LROP neben den Haupteinrichtungen der Verkehrsinfrastruktur
(4.1.2 und 4.1.3) fur das Gemeindegebiet Vorranggebiete fir die Rohstoffgewinnung
(3.2.2) o6stlich von Isingerode dar.

Die Gemeinde Schladen-Werla liegt im Verbandsgebiet des Regionalverbandes Grol3-
raum Braunschweig. Fur die Gemeinde gilt das Regionale Raumordnungsprogramm
2008 fur den GroBraum Braunschweig ). Hier ist die der Ortsteil Schladen als Grund-
zentrum sowie der Ortsteil Hornburg mit grundzentraler Teilfunktion festgelegt. Durch
raumordnerischen Vertrag zwischen der Gemeinde Schladen-Werla und dem Regio-
nalverband Grol3raum Braunschweig wurde mittlerweile die Aufgabe der grundzentra-
len Zuweisung fur Hornburg geregelt.

Durch das Gemeindegebiet fihrt die BAB A 36 Braunschweig—Wolfenbuttel-Bad Harz-
burg mit den Anschlussstellen Schladen Sid mit der L 615/ B 82 und Schladen Nord
an die L 500/ B 82. Einbindung in das uberregionale Schienenverkehrsnetz besteht
durch die Bahnlinie zwischen den Knotenpunkten Vienenburg und Braunschweig, die
im RROP als sonstige Eisenbahnstrecke mit Regionalverkehr IV 1.3 (2) festgelegt ist,
und Uber den Bahnhof in Schladen die Erreichbarkeit sichert.

Der Ortsteil Schladen, zentral im Gemeindegebiet gelegen, hat z. Zt. rd. 4.000 Einwoh-
ner. Neben der ausgepragten Wohnfunktion ist insbesondere das Ortszentrum noch
durch eine Mischung aus Handwerksbetrieben und Einzelhandel sowie die Zuckerfab-
rik gepragt.

Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Wolfenbuttel, 1997
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017

Regionalverband Gro3raum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fir den
GroRraum Braunschweig, 1. Anderung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.2

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die ehemalige Samtgemeinde Schladen besitzt einen wirksamen Flachennutzungs-
plan (1979 in Kraft getreten), der den Plangeltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans mit der Neubekanntmachung 2011 im Norden als Sonderbauflache und im
Siden als Wohnbauflache dargestelit.

Gleichzeitig mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde der Bebauungsplan
"Nahversorgungszentrum ehem. BMA" aufgestellt, der im Jahr 2002 Rechtskraft er-
langte.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" betraf
den stdlichen Teilbereich des Sondergebietes sowie das allgemeine Wohngebiet.

ﬁ.
SO 4

Nahversorgungs-
zentrum

08 [ a
FH 12,00 m
TH 580m

Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" (ohne MaRstab); 1. Anderung

Ziel des Bebauungsplans war es u. a., die im Bebauungsplan festgesetzten Verkaufs-
flachen von zuvor 915 m? auf 1.280 m? anzuheben, die Baugrenzen im sudlichen Be-
reich des Sondergebietes an die vorhandene Lage des Baukdrpers (ALDI Markt) an-
zupassen und gleichzeitig die festgesetzte Zweigeschossigkeit im allgemeinen Wohn-
gebiet auf eine Eingeschossigkeit zurickzunehmen. Zur besseren Vollziehbarkeit des
Planes wurde gleichzeitig eine Traufhéhe festgesetzt. Die 1. Anderung wurde am
23.05.2019 im Amtsblatt fur den Landkreis Wolfenbuttel bekannt gemacht.

Bedingt durch die mit der 1. Anderung verbundene Erhéhung der Verkaufsflache (siehe
auch Kapitel 1.3 und 1.4) wurde fur die verbleibenden nordlichen Sondergebietsfla-
chen die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Nahversorgungszentrum
ehem. BMA" mit OBV beschlossen und gleichzeitig eine Veranderungssperre erlassen.
Letzte wurde am 17.01.2019 bekannt gemacht.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Die 3. Anderung des Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" dient le-
diglich der Verlagerung eines bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes; sie bein-
haltet nur eine geringfiigige Veranderungen, so dass die Anderung im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB erfolgt.

8 18
13 76 80
Bebauungsplan 3
Nahversorgungszentrum

A mit OBV 1. And.

F

Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" (ochne MaRstab); 3. Anderung
Die 3. Anderung trat am 27.05.2021 in Kraft.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um den Planbereich des Nahver-
sorgungszentrums neu zu ordnen, an den Bestand anzupassen und zukunftssicher
aufzustellen.

In diesem Zusammenhang erfolgt auch eine Erhdéhung der bestehenden Verkaufsfla-
che fur die Sondergebiete innerhalb des Geltungsbereiches.

Die zukunftigen Verkaufsflachen setzen sich wie folgt zusammen:

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.4

Gebiet Markt Geplante Verkaufsflachen [m?] Erweite-
rung [m?]
periodische | aperiodisch | gesamt
Sondergebiet 1 | Rossmann 550 150 700 250
Tedi 15 385 400
Kik 65 335 400
K+ K 330 330
Werla Apo- 100 100
theke
Sondergebiet 2 | Lidl 1.170 130 1.300 300
Sondergebiet 3 | Rewe 1.920 160 2080 330
Backerei 30 30 10

Um die Erweiterung des Rewe- Marktes zukinftig in dem SO 3 realisieren zu kénnen,
wird der Rossmann von eben diesem in das zukiinftige SO 1 umziehen.

Fur den Aldi- Markt in dem siidlich angrenzenden SO 4 wurde bereits mit der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes eine Verkaufsflache von 1.280 m2 zugelassen.

Im Norden des Geltungsbereiches werden erstmalig Flachen im Umfang von rd.
0,29 ha uiberplant, welche nicht Uber einen Bebauungsplan erfasst sind, jedoch bereits
im Bestand von den vorhandenen Markten als Stellplatze und fir die Erschlieung ge-
nutzt werden. FUr diese Bereiche erfolgt zugleich eine Neuaufstellung im Rahmen des
Bebauungsplanes.

Wesentliche Auswirkungen dieser Planung auf die Umwelt sowie zusatzliche Versie-
gelungen werden nicht vorbereitet, da die Anderung sich neben geringfligigen Ande-
rungen der Bauflachen ausschlieBlich auf die zulassigen Verkaufsflachen bezieht.

Die Inanspruchnahme der bereits Uberplanten Flachen berlcksichtigt § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz), wonach ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Stadtebauliches Konzept

Die Gemeinde Schladen-Werla plant den gesamten Bereich des Nahversorgungszent-
rums neu zu ordnen. Der urspriingliche Plan wurde gemeinsam mit einem Projektent-
wickler erstellt, welcher die gesamte Flache auch vermarktete. Insofern war die dama-
lige Festsetzung einer absoluten Verkaufsflache maglich. Mittlerweile wurde das Plan-
gebiet an unterschiedliche Eigentiimer verkauft, so dass die planungs- und bauord-
nungsrechtliche Nachvollziehbarkeit nicht mehr rechtssicher gegeben ist. Insofern wird
das zukunftige Konzept des Bebauungsplanes unter vier Sondergebieten unterschei-
den, welche eine spezifische Anpassung entsprechend der Sortimente an die vorhan-
denen Einzelhandelsnutzungen erfahren wird. Zusatzlich werden die Flachen im Be-
reich der Hermann-Mduller-Straf3e erstmalig in den Geltungsbereich aufgenommen, da
hier mittlerweile ebenfalls eine Nutzung durch Stellplatze, etc. erfolgt.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Das zukiinftige Konzept stellt sich wie folgt dar:
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Fur das Gesamtkonzept werden weitergehende Untersuchungen u. a. zu Einzelhandel
sowie zum Schall erforderlich. Aufgrund der Dringlichkeit der Erweiterung des Aldi

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung

Braunschweig
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Marktes I6ste die Gemeinde die 1. Anderung in einem ersten Schritt aus dem Gesamt-
konzept heraus. In dem Urplan sind die bestehenden Verkaufsflachen fir den Aldi-
Markt in der festgesetzten Gesamtverkaufsflache von 3.250 m2 (davon 2.500 m2 Le-
bensmitteleinzelhandel und 750 m2 Nicht-Lebensmitteleinzelhandel) bereits vorhan-
den. Um durch die vorliegende 1. Anderung nicht zusétzlich 1.265 m2 Verkaufsflache
im gesamten Bereich des Nahversorgerzentrums zu erméglichen, sondern nur die gut-
achterlich abgesicherten 365 m2, wurde im Dezember 2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes fir das nordlich angrenzende Sondergebiet (SO 1 bis SO 3) inklusive Ver-
anderungssperre beschlossen (2. Anderung des Bebauungsplanes "Nahversorgungs-
zentrum ehem. BMA" mit OBV).

Einzelhandelskonzept

Hinsichtlich der Umsetzung der Planung — insbesondere in Bezug auf die Wahl des
Standorts und auf den Umfang der Verkaufsflache — haben im Vorfeld Abstimmungs-
gesprache mit dem Tréager der Regionalplanung, dem Regionalverband Grof3raum
Braunschweig, stattgefunden. Im Ergebnis wurde vereinbart, dass zu dem Vorhaben
eine Vertraglichkeitsanalyse #) fir den Standort einzuholen ist. Diese wurden durch die
CIMA erstellt.

In Abstimmung mit der Regionalplanung und im Sinne der Entwicklung und Sicherung
der Versorgungsstrukturen in der Gemeinde Schladen-Werla wurde eine Untersu-
chung zur Abgrenzung des faktischen zentralen Versorgungsbereiches fiir den Ortsteil
Schladen ®°) aufgestellt.

s} §

X

o \

\
\
A
.

Kartengrundlage: Open Street Map, Bearbeitung: cima 201E, chne MaSstab, genordet

Auszug CIMA-Gutachten: Abgrenzung zentraler Versordungsbereich

)

)

CIMA Beratung + Management GmbH: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung der
Méarkte LIDL, REWE und ROSSMANN in Schladen-Werla, Ortsteil Schladen, Hannover,
22.06.2022

CIMA Beratung + Management GmbH: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Ortsteil Sch-
laden, Gemeinde Schladen-Werla, Hannover, 15. Marz 2018

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Das Konzept grenzt den zentralen Versorgungsbereich in Schladen, von Westen kom-
mend, entlang der StraRe Damm (kurz hinter der HarzstralRe ab dem Bereich Markt-
platz) bis in die Bahnhofstrafl3e kurz vor der Friedrich-Ebert-Stral3e ab. Zusétzlich wird
ebenfalls der Bereich der ehemaligen BMA mit seinen vorhandenen Markten integriert.
Die Einzelhandelsnutzung nimmt im Verlauf von West nach Ost zu. Eine Durchmi-
schung mit Zentren erganzenden Nutzungen wie z. B. Gastronomie und Dienstleistun-
genist in unterschiedlicher Auspragung gegeben. Dabei stellt das Gutachten fest, dass
der zentrale Versorgungsbereich Schladen rd. 73 % der Verkaufsflache und 57 % der
Einzelhandelsbetriebe im Gemeindegebiet stellt. Im Gegensatz dazu sind im Ortsteil
Hornburg 23 % der Einzelhdndler und 13 % der Verkaufsflache anzutreffen.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Aussage:

In der Gesamtschau bietet sich — trotz der relativ weitlaufigen bandartigen Struktur —
ein plausibles, siedlungsstrukturell-funktionales Bild firr die Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs Ortskern Schladen. Dies gilt explizit auch fur die Einbeziehung
des Standortes Hermann-Mdller-Stral3e 1 - 2 (mit u. a. auch Aldi) in den ZVB.

Der ZVB ist nicht nur im Ortsteil Schladen (Sitz der grundzentralen Funktion laut Raum-
ordnung) sondern im gesamten Gemeindegebiet der dominierende Einzelhandels-
standort. Innerhalb des ZVB, wie auch innerhalb der Gesamtgemeinde, kommt dabei
dem Standort Hermann-Mdller-Stral3e 1 - 2 eine sehr bedeutende Nahversorgungs-
funktion zu. Die Sicherung der Nahversorgung ist wiederum die Kernaufgabe eines
Grundzentrums.

Der zentrale Versorgungsbereich Ortskern Schladen ist daneben der in der Gemeinde
klar fuhrende Einzelhandelsstandort fiir das Angebot zentrenrelevanter Sortimente.

Entsprechend der frilheren Gemeindestrukturen wurde entsprechend der Festlegun-
gen des RROP 2008 fur Schladen die Funktion eines Grundzentrums und Hornburg
die teilzentrale Grundfunktion zugewiesen. Zum damaligen Zeitpunkt waren die Ver-
flechtungsbereiche auch getrennt zu betrachten. Durch die Fusion und Neubildung der
Gemeinde Schladen-Werla waren auch die Verflechtungsbereiche neu zu definieren,
da das in Uberarbeitung befindliche regionale Raumordnungsprogramm keine Teil-
funktionen mehr zuweisen wird.

Im vorliegenden Fall zeigte sich, dass zwei Grundzentren oder ein Grundzentrum und
ein grundzentraler Versorgungsbereich innerhalb einer Gemeinde aufgrund der kon-
kurrierenden Verflechtungsbereiche nicht umsetzbar sind. Unter zwingend vorgegebe-
ner Anwendung des Kongruenzgebotes ware eine Entwicklung des OT Schladen nicht
weiter mdglich. Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass der zentrale Versorgungs-
bereich von Schladen den dominierenden Einzelhandelsschwerpunkt in der Gemeinde
Schladen-Werla darstellt; dem historischen Ortskern von Hornburg wurde hingegen
eine untergeordnete Versorgungsaufgabe attestiert. Unter Beibehaltung einer Funkii-
onszuweisung im Rahmen des zentralen Orte Systems fir Hornburg ware eine Siche-
rung resp. Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches von Schladen aufgrund
des raumordnerischen "Hemmschuhs" nicht mdglich gewesen, so dass die Gemeinde
Schladen-Werla die Aufgabe der teilzentralen Grundfunktion in dem OT Hornburg be-
schlossen hat. Da das RROP 2008 weiterhin anzuwenden ist, wurde die rechtliche Ab-
sicherung in einem raumordnerischen Vertrag mit dem Regionalverband geregelt.

Der vorliegende Bebauungsplan ermdglicht eine gro3tmogliche Flexibilitat hinsichtlich
der zukinftigen Nutzungen. Die Planung sieht neben der Bestandssicherung vor, eine
Erweiterung der bestehenden Markte LIDL, REWE und Rossmann zu erméglichen. Der
Rossmann wird von seinem derzeitigen Standort in das zukiinftige SO 1 verlagert wer-
den, um die Erweiterung des REWE an dieser Stelle ermdglichen zu kénnen. Zugleich

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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wird die erfolgte Erweiterung des Aldi-Marktes auf maximal 1.280 m? Verkaufsflache in
die Betrachtung eingestellt.

Im Rahmen einer Auswirkungsanalyse ©) wurden die geplanten Erweiterungen gepruift.
Fur den LIDL-Markt ist eine VergréRerung der Verkaufsflache um insgesamt ca. 300 m2
von aktuell ca. 1.000 m? auf zukunftig ca. 1.300 m? vorgesehen. Der REWE-Markt wird
auf einer um ca. 330 m2 vergroRRerten Verkaufsflache von aktuell ca. 1.750 m2 auf zu-
kunftig ca. 2.080 m2 geplant. Erganzt wird der Markt jeweils um die Backerei, fur die
die Verkaufsflache um ca. 10 m2 von aktuell ca. 20 m2 (Grundflache: ca. 90 m2) auf
zuklnftig ca. 30 m2 (Grundflache: ca. 123 m?) erweitert werden soll. Fir den Ross-
mann-Markt sehen die Planungen eine VergroRerung der Verkaufsfliche um ca.
250 m? von aktuell ca. 450 m? auf zukunftig ca. 700 m2 vor.

Zusatzlich wurden die Bestandsmarkte KIK (ca. 400 m?), TEDI (ca. 400 m?), K+K
SCHUHCENTER (ca. 330 m2) sowie die WERLA APOTHEKE (ca. 100 m?) in die Be-
trachtung der Gesamtverkaufsflachen eingestellt.

Daher wird eine Erhéhung um 890 m2 gegeniiber dem Bestand vorbereitet. Infolge er-
hoht sich die Gesamtverkaufsflache von ca. 4.450 m? auf ca. 5.340 m? im Plangel-
tungsbereich der vorliegenden Anderung.

Durch die Uberschreitung der Regelvermutungsgrenze fiir die GroRflachigkeit gem.
§ 11 Abs. 3 BauNVO sind die Auswirkungen auf die Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung und die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu prifen. Dazu ist die
Planung gem. § 16 NROG mit der zustandigen Landesplanungsbehdérde abzustimmen.
Beurteilungsmal3stabe bilden Abschnitt 2.3 des Landes-Raumordnungsprogramms
2017 (LROP) bzw. Abschnitt 2.1 des Regionalen Raumordnungsprogramms 2008
(RROP):

¢ In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3-
projektes den grundzentralen Verflechtungsbereich (Gemeindegebiet) als Kongru-
enzraum nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). (Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 03 Satz 01 LROP; Abschnitt 2.1 Ziffer 4 Satz 1 RROP).

Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr
als 30 vom Hundert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maf3-
geblichen Kongruenzraumes erzielt wirde. (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5 LROP)

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue Einzelhandelsgro3projekt insgesamt
als auch sortimentsbezogen einzuhalten. (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 6 LROP)

¢ Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes des jeweiligen zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot). (Abschnitt 2.3
Ziffer 04 LROP; Abschnitt 2.1 Ziffer 06 RROP)

¢ Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).
Diese Flachen missen in das Netz des offentlichen Personennahverkehrs einge-
bunden sein. (Abschnitt 2.3 Ziffer 05 Satz 01 LROP; Abschnitt 2.1 Ziffer 07 Satz 1
RROP)

°)

CIMA Beratung + Management GmbH: Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung der
Markte LIDL, REWE und ROSSMANN in Schladen-Werla, Ortsteil Schladen, Hannover,
22.06.2022

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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o Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgro3pro-
jekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot). (Ab-
schnitt 2.3 Ziffer 08 LROP; Abschnitt 2.1 Ziffer 03 RROP)

¢ Neue EinzelhandelsgroR3projekte sind ab einer Verkaufsflache von 800 m2 interkom-
munal abzustimmen (Abstimmungsgebot). (Abschnitt 2.3, Ziffer 07, Satz 1 LROP;
Abschnitt 2.1 Ziffer 11 RROP)

Aus dem Gutachten ergibt sich fur die geplante Erweiterung der Markte folgendes:

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

- Kongruenzgebot

Anhand des Gutachtens ist davon auszugehen, dass fir den Kongruenzraum (Ge-
meinde Schladen-Werla) sich eine sortimentsbezogene Umsatzherkunft der Hauptsor-
timente "Nahrungs- und Genussmittel" von 75,9 %, "Drogerie-, Parfimeriewaren" von
72,3 % und "Randsortimente” von 75,7 % ergibt. Somit liegen die Umsatzanteile der
einzelnen Sortimente von aul3erhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Schladen-
Werla bei 24,3 % bis 27,7 %, und somit unter der formulierten 30 %-Schwelle des
LROP. Auch fur das Vorhaben in seiner Gesamtheit wird die 30 %-Schwelle mit einem
Umsatzanteil von ca. 24,7 % von aul3erhalb der Gemeinde Schladen-Werla unter-
schritten.

- Konzentrationsgebot

Der Geltungsbereich der vorliegenden Anderung befindet sich innerhalb des Grund-
zentrums der Gemeinde Schladen-Werla, OT Schladen und innerhalb des zentralen
Versorgungs- und Siedlungsbereiches.

- Integrationsgebot

Das Planvorhaben stellt ein Projekt mit nahversorgungsrelevanten und damit auch zen-
trenrelevanten Kernsortimenten dar. Es handelt sich um einen stadtebaulich integrier-
ten Standort, gelegen im faktisch abgegrenzten zentralen Versorgungsbereich Schla-
den. Der Bahnhof Schladen sowie der ZOB liegen in rd. 250 m Entfernung, so dass
eine sehr gute Einbindung in das Netz des OPNV besteht.

- Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung der Auswirkungen auf die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche
und verbrauchernahe Versorgungslagen des vorliegenden Planvorhabens wurde eine
Vertraglichkeitsanalyse /) erstellt. Dabei untersucht die Analyse ausschlieBlich die
durch die Erweiterung ausgelosten Umsatzverlagerungen, da das Umsatzgeflige be-
reits die bestehenden Markte impliziert. Obwohl i. d. R. ein Ruckgang der Flachenpro-
duktivitat mit einem Verkaufsflachenwachstum einhergeht, behalt das Gutachten die
Flachenproduktivitdt im Sinne einer Abschéatzung auf der sicheren Seite ann&hernd bei.
Die untersuchte zusétzlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 890 m? unterteilt sich in
515 m? Nahrungs- und Genussmittel, 205 m? Drogerie und Parfimwaren sowie 170 m?
Randsortimente des periodischen und aperiodischen Bedarfsbereiches. Da sich der
Verkaufsflachenzuwachs von ca. 170 m2 auf verschiedene Sortimente (Drogerie- und
Parfimeriewaren (periodisch), Zeitschriften, Schnittblumen (periodisch), Bekleidung,

")

CIMA Beratung + Management GmbH: Vertraglichkeitsanalyse und raumordnerische Prifung
zur geplanten Erweiterung eines Aldi Lebensmitteldiscountmarktes im Schladen-Werlaer Orts-
teil Schladen, Hannover, 23. Mai 2018

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Wasche (aperiodisch), Biicher, Schreibwaren (aperiodisch), Spielwaren, Hobbybedarf
(aperiodisch), Elektroartikel, Unterhaltungselektronik (aperiodisch), Glas, Porzellan,
Keramik, Hausrat (aperiodisch), Einrichtungsbedarf (aperiodisch)und Baumarktartikel,
Pflanzen, Zooartikel (aperiodisch)) aufteilt, bleiben die Umsatzumverteilungen je Sorti-
ment unterhalb der Nachweisgrenze und in den folgenden Ausfiihrungen daher unbe-
ricksichtigt.

Bei Drogerie und Parfimwaren ermittelt die Analyse Umsatzumverteilungen in dem
zentralen Versorgungsbereich von Goslar-Vienenburg von rd. 4,9 %; und im sonstigen
Untersuchungsgebiet von Osterwieck von 1,5 %. In samtlichen weiteren untersuchten
relevanten Nachbargemeinden kommt es zu keiner Veranderung oberhalb der Nach-
weisgrenze. Im Bereich des faktischen zentralen Versorgungsbereiches von Schladen
kommt es zu Umsatzumverteilungen von 15,3 %. Diese gehen primar zu Lasten des
bestehenden Aldi-Marktes. Auch wenn hier die Regelvermutungsgrenze von 10 %
Uberschritten wird, ist aufgrund der vor kurzem erfolgten Modernisierung und Erhéhung
der Verkaufsflache auf rd. 1.280 m?2 nicht von negativen stadtebaulichen Auswirkungen
im Sinne von einer BetriebsschlieBung des Marktes oder Funktionsverlusten bzw. Ver-
o6dungen der stadtebaulich integrierten Lage insgesamt zu rechnen. Durch die Neuauf-
stellung des Rossmanns und die Erweiterung der tbrigen Markte wird zusatzlich eine
agglomerierende Attraktivitatssteigerung des Gesamtstandortes erfolgen, welche sich
auch positiv fir den Aldi-Markt auswirken wird. Dartber hinaus betrifft die absolute
Umsatzumverteilung von rd. 0,12 Mio. € nur ein Randsortiment des Marktes.

Fir die beiden tbrigen o. g. betroffenen Untersuchungsbereiche liegen die Umsatzum-
verteilungen weit unter der 10 % Grenze. Da hier keine entsprechende Vorschadigung
vorliegt, kommt die Analyse zu dem Ergebnis, dass keine negativen Auswirkungen zu
erwarten sind, und das Planvorhaben als vertraglich eingestuft werden kann.

Fur Nahrungs- und Genussmittel werden fiir sonstige Lagen von Liebenburg, den per-
spektivischen ZV Remlingen, das sonstige Untersuchungsgebiet SG EIm-Asse, den
ZV Osterwieck und das sonstige Untersuchungsgebiet Salzgitter keine Beeinflussun-
gen prognostiziert. Umsatzumverteilungen von unter 1 % sind fir Goslar-Vienenburg
(sowohl ZV als auch sonstige Lagen), den ZVB Liebenburg und das sonstige Untersu-
chungsgebiet Osterwieck zu erwarten. Fir das sonstige Untersuchungsgebiet der
SG Oderwald wird von 1,8 % ausgegangen. Die hochsten Quoten sind auch hier in der
Gemeinde Schladen-Werla zu finden. So wird es in sonstigen Lagen von Schladen zu
7,9 % und im faktischen ZV von Schladen zu 13,8 % Umsatzumverteilungen fuhren.

Bei den unter den sonstigen Lagen Schladen-Werla gelisteten Méarkten handelt es sich
vordringlich um den NP Markt in Hornburg. Im faktischen ZV Schladen ist von der Um-
satzumverteilung ebenfalls vordringlich der bestehende Aldi-Markt betroffen. Auch
wenn es sich bei Nahrungs- und Genussmitteln um das Hauptsortiment eben dieses
Marktes handelt, geht die Analyse — wie bereits bei den Drogerie- und Parfimeriewa-
ren — durch die Attraktivitatssteigerung des gesamten Standortes von keinen negativen
stadtebaulichen Auswirkungen aus.

Die Gemeinde Schladen-Werla sieht diese Umverteilungen unter den gegebenen Rah-
menbedingungen als vertretbar an. Insbesondere geht die Gemeinde davon aus, dass
es infolge der Auswirkungen des Vorhabens nicht zu einem Abwandern einzelner An-
bieter kommen wird. Ein moégliches Kriterium zur Beurteilung der Beeintrachtigung aus-
geglichener Versorgungsstrukturen ist nach der Rechtsprechung die durch ein Einzel-
handelsgutachten prognostizierten Umsatzumverteilungen. Danach sind Umsatzum-
verteilungen i. d. R. ab 10 % abwagungserheblich, Umsatzumverteilungen ab 20 bis
30 % je Sortimentsgruppe schadlich und damit mit dem Beeintrachtigungsverbot

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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i. d. R. unvereinbar. Die fur die Gemeinde selbst prognostizierten Umsatzumverteilun-
gen von max. 15,3 % durch die Erweiterung des faktischen ZV fir den ebenda ange-
siedelten Aldi-Markt stellt die Gemeinde mit besonderem Gewicht in ihre Abwagung
ein. Dabei ist zusatzlich zu bericksichtigen, dass durch die zeitlich vorverlagerte Er-
weiterung des Aldi-Marktes eben dieser bereits Umsatzumverlagerungen von rd. 6,6 %
in dem mit der vorliegenden 2. Anderung tiberplanten Bereich erzeugt hat, welche in
diesem Zusammenhang auch als sog. Rickholeffekte zu verstehen sind. Aufgrund der
nicht vorhandenen Vorschadigung einzelner Einzelhandler ist davon auszugehen, dass
diese Umsatzumverteilungen nicht erheblich sind, und nicht zu einer nachhaltigen
Schadigung ausgeglichener Versorgungsstrukturen innerhalb der Gemeinde Schla-
den-Werla fihren werden.

Insgesamt kommt die Auswirkungsanalyse zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben als
an die Ziele der Raumordnung angepasst anzusehen ist. Die interkommunale Abstim-
mung der Planung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungspla-
nes.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

- Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt in seinem tiberwiegenden Bereich einheitlich ein
Sondergebiet fur den Einzelhandel fest. Gem. § 11 Abs. 3 Nr. 1 — 3 BauNVO sind Ein-
zelhandelszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetreibe als Sondergebiete (SO)
festzusetzen. Aufgrund des mittlerweile erfolgten Verkaufes einzelner Flachen sowie
der aktuellen Rechtsprechung erfolgt eine Aufteilung in 3 Sondergebiete, um vordring-
lich die Verkaufsflachen eigentiimerbezogen zu regeln. Die Verkaufsflachenzahlen
entsprechen dabei den gutachterlich auf ihre Einzelhandelsvertraglichkeit gepruften
Verkaufsflachen.

Die zulassige Verkaufsflache wird grundflachenbezogen als Verkaufsflachenzahl festge-
setzt, um eine rechtlich eindeutige Regelung zu treffen. Hierfir wird in der Systematik
der gutachterlichen Prifung zwischen Gitern des periodischen und aperiodischen Be-
darfs unterschieden. Die den Verkaufsflachenzahlen setzen sich wie folgt zusammen:

- Sondergebiet SO 1: bis zu VKZ 0,103 (730 m?) periodischer Bedarf und VKZ 0,169
(1.200 m?) aperiodischer Bedarf

- Sondergebiet SO 2: bis zu VKZ 0,192 (1.170 m?) periodischer Bedarf und VKZ
0,022 (130 m?2) aperiodischer Bedarf

- Sondergebiet SO 3: bis zu VKZ 0,275 (1.950 m?) periodischer Bedarf und VKZ
0,023 (160 m?) aperiodischer Bedarf

Dabei wurden Flachen von 7.100 m2 fur das SO 1, 6.100 m2 fiir das SO 2 und 7.100 m2
fur das SO 3 zugrunde gelegt.

Bei der Bestandserhebung fir die Einzelhandelsbewertung erfolgt eine Differenzierung
nach 31 Branchen, die fur die Analyse danach zu 14 Warengruppen zusammengefasst
wurden. Eine Aufteilung in Warengruppen des periodischen und aperiodischen Bedarfs
wurde entsprechend der Auswirkungsanalyse wie folgt vorgenommen:

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig



B-Plan "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" mit OBV, 2. Anderung -14 -

Gemeinde Schladen-Werla, Landkreis Wolfenbiittel

Periodischer Bedarf

Warengruppen

Branchen/Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Arzneimittel (Apotheken)
Drogerie-, Parfimeriewaren

Schnittblumen, Zeitschriften

Schnittblumen, Floristik
Zeitschriften, Zeitungen

Aperiodischer Bedarf

Warengruppen Branchen/Sortimente
Bekleidung, Wéasche Oberbekleidung

Wasche, sonstige Bekleidung
Schuhe, Lederwaren Schuhe

Lederwaren
Bucher, Schreibwaren Blcher

Schreibwaren

Spielwaren, Hobbybedarf

Spielwaren

Musikinstrumente, Waffen, Sammelhob-
bies

Sportartikel, Fahrréader

Sportartikel
Fahrrader

Elektroartikel, Unterhaltungselektronik

Elektrogerate, Leuchten
Unterhaltungselektronik

Foto

Computer, Biro-/ Telekommunikation

Uhren, Schmuck

Uhren, Schmuck

Sanitatsartikel, Optik, Akustik

Medizinisch-orthopadischer Bedarf (Sa-
nitatsartikel)

Optik, Horgerateakustik

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat

Einrichtungsbedarf

Heimtextilien
Mobel
Antiquitaten, Kunstgegenstande

Baumarktartikel, Pflanzen, Zooartikel

Zoobedarf
Baumarktartikel, Werkzeuge

Farben, Tapeten, Bodenbelage, Teppi-
che

Kfz-Zubehor
Pflanzen, Erden
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2.2

Fur Sondergebiete (SO) ist ein abschlieRender Nutzungskatalog festzulegen. Der Lage
des Gebietes im gemischt gepragten faktischen Versorgungsbereich der Gemeinde
geschuldet, werden in dem Sondergebiet 1 zusatzlich zur Einzelhandelsnutzung auch
die im Umfeld Ubliche, nicht stdrende Betriebe, Dienstleistungen und Mdglichkeiten fiir
freie Berufe zugelassen, um auch ggf. die Ansiedlung einer Arztpraxis zu ermdglichen.
Diese soll jedoch nur eine erganzende Funktion erfiillen, da die die Praferenz des An-
derungsbereiches in der Versorgung mit Gutern des periodischen und aperiodischen
Bedarfs gesehen wird.

Die Ubrigen Festsetzungen werden einheitlich fir die Sondergebiete 1, 2 und 3 getrof-
fen. Fir den Fall, dass innerhalb der Sondergebiete auch eine Betriebsleiterwohnung
oder ahnliches Wohnen vorgesehen sein sollte, wird dieses auch weiterhin in jedem
Sondergebiet ermdglicht.

Zur Anpassung des Rechtsplanes an die tatsdchlichen Gegebenheiten wird die Nut-
zungsabgrenzung zwischen den Sondergebieten sowie die innere Erschliefung — auch
zur Anbindung des sudlich liegenden Aldi-Marktes — auf die vorhandenen Flurstiicks-
grenzen verschoben.

Die ubrigen Festsetzungen des Urplans besitzen fur die Sondergebiete auch weiterhin
Bestand und sind durch die vorliegende Anderung nicht betroffen.

ErschlieBung

2.3

Die auliere Einbindung erfolgt auch weiterhin durch die bestehende innere Erschlie-
Bungsstralle mit Anbindung an die Hermann-Muller-StraRe. Der Bebauungsplan si-
chert das hierfir vorgesehene Flurstiick als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung "Privatweg".

Ver- und Entsorgung

2.4

Das Gebiet ist in die Ver- und Entsorgungssysteme in der Gemeinde Schladen-Werla
eingebunden. Ggf. erforderliche Erganzungen oder Anderungen, z. B. von Hausan-
schliissen oder Anschlussleitungen, sind zwischen den Bauherren und den Ver- und
Entsorgungstragern abzustimmen. Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager im offent-
lichen Stral3enraum werden durch die Planung nicht berthrt.

Die Mullentsorgung erfolgt iber den Landkreis Wolfenbiittel. Fir mogliche Hinterlieger-
erschlieBungen und andere Grundstiicke, die nicht direkt durch die Schwerlastfahr-
zeuge der Mullabfuhr angefahren werden kdnnen, gilt, dass die betroffenen Anlieger
ihre Wertstoffe, Millbehalter oder Sperrmill dort bereitstellen missen, wo die Mullfahr-
zeuge gefahrlos anfahren kénnen. Nach der Mullentleerung sind die Mullbehalter wie-
der auf die Grundstiicke zurtickzubringen.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorger wird fur die Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung gleichzeitig gesichert.

Grinordnung

Die im Ursprungsplan festgesetzten Anpflanzungs- und Erhaltungsfestsetzungen von
Baumen und Strduchern dienen z. T. dem Ausgleich von Eingriffen in Naturpotenziale,
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wurden aber in erster Linie aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden vorgese-
hen. Diese werden entsprechend dem Urplan dbernommen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem durch Verkehrslarm vorbelasteten Bereich. In
dem Bereich selbst entsteht Larm, welcher dem Gewerbeldrm zuzuordnen ist. Insofern
wurde eine schalltechnischen Untersuchung ) erarbeitet. Es wurde gepriift, ob die
mafgeblichen schalltechnischen Orientierungswerte im Plangebiet und in der Nach-
barschaft eingehalten werden.

MalRgebend in der Bauleitplanung sind hierbei die Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau"), welche in dem vorliegenden Schallgutachten zur Beur-
teilung der schalltechnischen Belastung zugrunde gelegt wurden. Hier sind als Zielvor-
stellungen fiur die stadtebauliche Planung schalltechnische Orientierungswerte ange-
geben, damit die mit der Eigenart des betreffenden Baugebiets verbundene Erwartung
auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen erfillt wird.

Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” enthalt Orientierungswerte fir verschie-
dene Nutzungsarten. Bei Sondergebietes ist jedoch der Schutzanspruch entsprechend
der Nutzung zu definieren. Dabei ist grof3flachiger Einzelhandel schalltechnisch ver-
gleichbar mit der Nutzung in Misch-/ Kerngebieten bis zu Gewerbegebieten. Das be-
reits im Zusammenhang mit dem Urplan erstellte Schallgutachten stellte hierbei auf der
sicheren Seite auf Mischgebietswerte ab. Diese Einstufung wurde auch vorliegend
Ubernommen.

Die berechneten Gerauschimmissionen sind dabei getrennt nach den einzelnen Larm-
guellenarten (Verkehr, Gewerbe) jeweils mit den schalltechnischen Orientierungswer-
ten zu vergleichen.

Fiar Verkehrslarm werden im Rahmen der Abwégung zusétzlich die Regelungen der
16. BImSchV) beachtet, welche bei Neubau oder einer wesentlichen Anderung eines
offentlichen Verkehrsweges flir den Baulasttrager mafligebend ist. Fur die Berechnung
von Gewerbeldrm ist grundsétzlich die TA Larm) maf3gebend, welche in der Genehmi-
gungspraxis ihre Anwendung findet. Die Grenzwerte der TA Larm sind i. d. R. identisch
mit den Orientierungswerten der DIN 18005. Wahrend der Gewerbelarm i. d. R. nicht
der Abwéagung zuganglich ist (z. B. mittels Festsetzung passiver Schallschutzmaf3nah-
men), besteht diese Moglichkeit grundsatzlich bei Verkehrslarm.

Bei der Beurteilung der Schutzbediirftigkeit geht das Gutachten sowohl von der kinfti-
gen respektive vorhandenen Nutzung im Planbereich als auch von der tatsachlich vor-
handenen Nutzung in der Nachbarschaft aus. Der Schutzanspruch der Nachbarschaft
wird entsprechend der vorliegenden Nutzungen mit allgemeinem Wohngebiet bzw.
Mischgebiet festgelegt.

Fir Verkehrslarm liegt eine Vorbelastung fir das Plangebiet vor. Westlich des Plangel-
tungsbereiches verlauft die Eisenbahntrasse Braunschweig—Bad Harzburg, nordlich
die Hermann-Muller-StrafRe. Die Hauptbelastung resultiert hierbei aus erstgenannter
Larmquelle.

?)

Schalltechnisches Gutachten zur 2. Anderung des Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum
ehem. BMA", der Gemeinde Schladen-Werla, Bonk Maire Hoppmann PartGmbB, Nr. 23053
Garbsen, den 14.08.2023
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- Gewerbelarm

Gewerbeldrmbelastungen bestehen vordringlich aus dem aus dem Bereich des Nah-
versorgungszentrums selbst. Das Gutachten zeigt hierbei auf, dass — wie bereits im
Bestand vorhanden — eine vertragliche Nutzung mit der Nachbarschaft unter Einhal-
tung der mafRRgebenden Orientierungswerte an den Immissionsaufpunkten erfolgen
kann. Unter Ansatz der Erweiterungsabsichten kommt das Gutachten zu dem Ergeb-
nis, dass im Bereich der zukinftigen Anlieferung des REWE-Marktes eine zuséatzliche
Schallschutzeinrichtung zu errichten ist. Nachtanlieferungen sind auch weiterhin nicht
maoglich.

Im Sinne der Flexibilitdt des hier vorliegenden Angebots-Bebauungsplanes verzichtet
die Gemeinde auf weitere Festsetzungen zum Gewerbeldarm. Der Nachweis der Ver-
traglichkeit ist erbracht, so dass eine Verlagerung auf die erforderliche Genehmigung
erfolgen kann.

Es werden keine weiteren Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes flr erfor-
derlich gehalten.

- Verkehrslarm

Fur die Ermittlung des StralRenverkehrslarms wurde auf die Ergebnisse vorliegender
Prognosezahlen der Deutschen Bahn AG und Zéhldaten auf der Hermann-Miiller-
Stral3e zurlickgegriffen. Dabei wurden die zuklnftig zu erwartenden Verkehre fir den
Prognosehorizont 2030 zu Grunde gelegt.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde beziiglich der Belastungen aus dem
Verkehrslarm (Schiene und Straf3e) der ungtinstigste Fall der freien Schallausbreitung
angenommen, um im Rahmen der Planung ein geeignetes Instrument zur Festsetzung
zu erhalten.

Fur die Sondergebiete liegen die resultierenden Immissionsbelastungen aus StraRen-
verkehrslarm am Tag innerhalb der tGberbaubaren Flache bei maximal 65 dB(A). Die
hdchsten Pegel liegen dabei im unmittelbaren Randbereich der Bauflachen zur Her-
mann-Mdiller-Strafl3e zugewandt. In dem der Schienentrasse zugewandten Giberbauba-
ren Flachen ist der Orientierungswert von 60 dB(A) eingehalten bzw. nur geringfiigig
Uberschritten.

Die ermittelten Larmpegelwerte in der Nachtzeit liegen innerhalb der Gberbaubaren
Flache bei Gber 60 dB(A), so dass hier der maRgebende Wert von 50 dB(A) nachts um
Uber 10 dB(A) uberschritten wird. Dabei treten die groRten Pegelwerte — entgegen den
Tagzeiten — im Nahbereich der Schiene auf.

In der Hierarchie der Abwagung ist zuerst eine Vermeidung — oder sofern nicht ver-
meidbar — eine Verminderung von Larmimmissionen, dann die Mdglichkeit von aktiven
SchallschutzmalRnahmen und zum Schluss die Méglichkeit von passiven Schallschutz-
mafnahmen zu prifen.

In dieser Folge wurden folgende Griinde erwogen:

Der Verkehrslarm ist vorhanden. Durch die integrierte Lage kommt ein Verzicht auf die
Plananderung nichtin Frage. Die Art der geplanten baulichen Nutzung und die getroffe-
nen Festsetzungen ermdglichen eine adaquate Nutzung.

Die Errichtung von Larmschutzanlagen ist entlang innerértlichen Verkehrswege aus
stadtebaulichen Griinden nicht vertretbar. Hinzu kommt, dass auch eine Schirmhéhe
von 2,0 m auf der Grundstticksgrenze durch z. B. eine Mauer, ggf. im Erdgeschoss zu
Pegelminderungen fuhren kann, jedoch nicht in den dartber liegenden Geschossen,
so dass keine wesentlichen Verbesserungen in den am meisten betroffenen obersten
Geschossen eintreten werden.
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2.6

Durch Eigenabschirmung zu den Verkehrswegen abgewandten Fassadenseiten wer-
den die malRgebenden Orientierungswerte aus Verkehrslarm eingehalten. Im Einzel-
nen trifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Fur schutzbedirftige Raume sind im Falle von Neubauten oder wesentlichen baulichen
Anderungen bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm entsprechend der
DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" unter Bertcksichtigung der maRgeblichen Au-
Renlarmpegel 111, IV und V vorzusehen.

Fir schutzbedurftige R&ume wie z. B. Schlafrdume ist der Einbau von Liuftungsanla-
gen, schallgedammten Liftungséffnungen, etc. erforderlich, sofern nicht sichergestellt
ist, dass vor den fiur die Raumluftung maRgeblichen Fenstern ein Beurteilungspegel
von 45 dB(A) oder weniger in der Nachtzeit (22.00 Uhr — 06.00 Uhr) eingehalten wird.

Unter Erbringung eines Einzelnachweises kann von den o. g. Festsetzungen abgewi-
chen werden. Hierzu zahlt u. a., dass die tatsdchlichen Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz im Einzelfall durch geringere passive Schallschutzmalinahmen er-
fullt oder bauliche MalRBnahmen, Eigenabschirmung, etc. erreicht werden.

Aufgrund der bestehenden respektive geplanten Anordnung der Baukdrper und unter
Bertcksichtigung der getroffenen Festsetzungen weist das Schallgutachten nach, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichergestellt werden kénnen. Dabei ist in den
Sondergebieten das Betriebsleiterwohnen zugelassen, nicht jedoch allgemeine Wohn-
formen.

Bodenschutzschutz

Der Planbereich weist erhéhte Schwermetallgehalte im Boden auf, wie sie typischer-
weise im Okerbereich vorkommen, wie bereits im Urplan ausgefiihrt. Die vorliegende
2. Anderung ibernimmt diese Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zur Erzie-
lung der AnstoB3wirkung.

Aus dem gleichen Grunde wird die Kennzeichnung gem. § 9 Abs. 6 BauGB auf das
Wasserschutzgebiet Borlum-Heiningen (Zone IIl A) Gtbernommen.

Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundver-
besserung fur Gebaude und StraRen) oder zur Gelandeaufflillung Boden- oder Recyc-
lingmaterialien (z. B. Boden von anderen Standorten, Schlacke etc.) aufgebracht wer-
den, ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien keine Gefahrdung fur das
Grundwasser und den Boden ausgeht. Hierbei sind die Anforderungen der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Mitteilung 20 und Technische Regel (TR) Boden zu
beachten.

Zur Beurteilung fur den Einbau von ortsfremden Materialien sind u. a. Angaben tber
die Lage in einem Wasserschutz- und/oder Uberschwemmungsgebiet, die Kenntnis
Uber das Vorhandensein von Grund- oder Schichtenwasser sowie tber den Grundwas-
serstand erforderlich. Diese Angaben sind Giber ein Bodengutachten zu ermitteln.

MalRnahmen zur Baugrundverbesserung durch Bodenaustausch und Bodenauffillun-
gen mit ortsfremden Materialien dirfen daher erst nach Zustimmung der Unteren Bo-
denschutzbehérde vorgenommen werden.
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2.7 Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Zuge der jeweiligen Baugeneh-
migung zu regein.
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3.0

Umweltbericht

3.1

Einleitung

3.1.1

Inhalt und Ziele des Bauleitplans

3.1.2

Der Bebauungsplan soll eine Erweiterung der Verkaufsflachen erméglichen. In diesem
Zusammenhang wird es aufgrund der mittlerweile erfolgten Verkaufe einzelner Flachen
erforderlich, das Sondergebiet beziglich der Eigentumsverhaltnisse entsprechend zu
unterteilen. Hierzu werden die Sondergebiete 1 bis 3 neu gebildet. Der sidlich angren-
zende Aldi-Markt wurde bereits im Rahmen der 1. Anderung Uberplant; fir diesen
wurde bereits ein Sondergebiet 4 gebildet. Gleichfalls wird die Erschlielung von der
Hermann-Miiller-Stra3e an den Bestand angepasst sowie die bereits bestehenden
Stellplatzflachen im Norden erstmalig in das Sondergebiet aufgenommen. Grundfla-
chenzahl (GRZ) und Bauweise bleiben in den jeweiligen Baugebieten unveréndert.

Ziele des Umweltschutzes

Die Gemeinde beriicksichtigt bei der Planaufstellung insbesondere folgende, in den
einschlagigen Fachgesetzen und Normen festgelegte Ziele des Umweltschutzes:

e Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft °)
e Schutz und Vermeidung vor/ von schadlichen Umwelteinwirkungen 1°) 1)

Konkrete Ziele und Bewertungsmaf3stabe wurden aus den umweltbezogenen Darstel-
lungen und Festlegungen des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP) ?), des
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Schladen und des Landschaftsrahmen-
plans fir den Landkreis Wolfenbiittel abgeleitet und fiir die naturschutzfachlichen Be-
lange im Sinne von § la BauGB berlicksichtigt.

Zur ausreichenden Berlcksichtigung der Vermeidung und des Ausgleichs voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushalts wurde eine Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz vorgenommen, deren Ergebnis im nachfolgenden wiedergege-
ben ist. Wegen der Geringfugigkeit der voraussehbaren Umweltauswirkungen wird auf
die Anwendung eines Bilanzierungsmodells verzichtet.

Storfallbetriebe oder Storfallstandorte im Sinne von § 3 Abs. 5b und 5¢ BImSchG wer-
den durch den Bebauungsplan nicht vorbereitet.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

DIN 18005

Regionalverband GrofRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm 2008 fiir den
GroRraum Braunschweig, 1. Anderung
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3.2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten Umweltaus-
wirkungen

3.2.1 Bestand und Eingriffsermittlung

a) Naturrdumliche Schutzguter

Im RROP 2008 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans als bauleitplanerisch ge-
sicherter Bereich dargestellt, der mit Ausnahme eines Vorranggebiets fur die Trinkwas-
sergewinnung (Wasserschutzgebiet BérBum-Heiningen) frei von umweltrelevanten
Festlegungen ist.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Wolfenbiittel (Fortschreibung 2005) ent-
halt fur den Siedlungsbereich von Schladen nur das allgemeine Ziel "Umweltvertragli-
che Nutzung (UN) in allen Ubrigen Gebieten mit aktuell Uberwiegend geringer bis mitt-
lerer Bedeutung fur alle Schutzgiter”.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde stellt den Planbereich als Sonderbau-
flache dar.

Der vollstandige Planbereich liegt nach Darstellung des Flachennutzungsplans in der
Schutzzone 11l A des Trinkwasserschutzgebiets Bor3um-Heiningen.

Der Planbereich ist vollstandig mit Gebauden und Stellplatzen sowie deren Zuwegun-
gen bebaut.

- Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Eine besondere Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz besteht auch nach Aus-
wertung des Kartenwerks des Niedersachsischen Landesbetriebes fir Wasserwirt-
schaft, Kusten- und Naturschutz (NLWKN) nicht.

Die versiegelten bzw. bebauten Flachen sind ohne Bedeutung fiir das Schutzgut. Ein-
griffe werden nicht vorbereitet.

Vorkommen geschiitzter Arten sind im Planbereich nicht bekannt.
- Schutzgut Boden/ Flache

Die Geltungsbereiche sind der BodengrofR3landschaft der Auen und Niederterrassen
zuzuordnen. Aufgrund der unverdnderten Nutzungsart sind negative Beeintrachtigun-
gen auf die Schutzziele des Gebiets durch die Planung nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die Planung Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut Boden vorbereitet werden. Diese Beeintrachtigungen weisen nach der tiber-
schlagigen Ermittlung mit Blick auf die bestehenden Nutzungsrechte und Vorbelastun-
gen eine geringe Erheblichkeit auf, durch die Erweiterung des Sondergebietes und der
ErschlielBung um rd. 0,19 ha, welche jedoch bereits baulich mit Stellplatzen sowie de-
ren Zufahrten genutzt werden. Unter Berticksichtigung der zulassigen Versiegelung im
Sondergebiet (0,8) ergibt sich gegentiber der bestehenden Versiegelung keine Veran-
derung. Insofern liegt kein zusatzlicher Eingriff vor.

- Schutzgut Wasser

Eine Erhéhung des Versiegelungsgrades ist nicht geplant, folglich bleiben Nieder-
schlagswasserabfluss, Retentionsvermdgen und Grundwasserneubildungsrate unver-
andert. Das Trinkwasserschutzgebiet ist bei Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben
nicht beeintrachtigt. Die Bedeutung des Planbereichs fir das Schutzgut ist gering, Ein-
griffe werden nicht vorbereitet.
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3.2.2

- Schutzgut Klima/ Luft

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage und Struktur dem Ortsklima zuzuordnen. Eine
Funktion als Ausgleichsraum flr beeintrachtigte Wirkraume kann nicht erkannt werden.
Im Hinblick auf die Lufthygiene ist von einer Belastung durch die angrenzende Bahnli-
nie Braunschweig — Bad Harzburg und die Friedrich- Ebert- Stral3e auszugehen. Nen-
nenswerte Eingriffe in das Schutzgut werden nicht vorbereitet.

- Schutzgut Landschaft

Der Planbereich liegt im Inneren der bebauten Ortslage ohne unmittelbaren Bezug zum
Landschaftsraum. Ein Eingriff in das Landschaftsbild findet insofern nicht statt.

b) Kultur- und Sachguter

Bau- und Bodendenkmaler sind der Gemeinde fiir den Bereich und in seiner naheren
Umgebung nicht bekannt.

¢) Schutzgut Mensch

Zur Sicherung gesunder Wohnbedingungen fiir die um die Verbrauchermarkte herum
wohnende Bevolkerung und gegentber der Bahn wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten %) erstellt, das neben dem Zu- und Abfahrtsverkehr zum Sondergebiet auch die
Auswirkungen der Stellplatze und des StraRen- und Bahnverkehrs auf die Gerausch-
situation darstellt (siehe auch Kap. 2.5 Immissionsschutz).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Gewahr der Vertraglichkeit zwischen
Plangebiet und Nachbarschaft aufgrund der Emissionen aus dem Gebiet auch weiter-
hin moglich ist. Insofern verzichtet der Bebauungsplan auf weitergehende Regelungen.
Der Schallschutz wird auch weiterhin abschlieRend auf Ebene der Genehmigung ge-
regelt.

Innerhalb des Plangebietes werden Larmpegelbereiche festgesetzt, um die Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz aufgrund von Verkehrslarm — hier vordringlich
aufgrund der angrenzenden Bahntrasse sicherzustellen. Wesentliche Veranderungen
zum Bestand ergeben sich nicht. Es ist deshalb davon auszugehen, dass durch die
vorliegende Planung keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut entstehen.

d) Bodenschutz

Bei dem Planbereich handelt es sich um einen Altstandort im unmittelbaren Umfeld der
Oker. Der Umgang mit den erhéhten Schwermetallwerten im Boden wurde bereits im
Urplan geregelt. Die vorliegende Anderung tibernimmt die Kennzeichnung gem. § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB.

Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen sind die Vorgaben des Bundes-Boden-
schutzgesetztes zu beachten.

Entwicklungsprognose

Die vorliegende Anderung hat keine Auswirkungen auf die betrachteten Schutzgiiter.
Eine detalillierte flachenbezogene Ausgleichsbilanz ist nicht erforderlich.

13)

Schalltechnisches Gutachten zur 2. Anderung des Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum
ehem. BMA", der Gemeinde Schladen-Werla, Bonk Maire Hoppmann PartGmbB, Nr. 23053
Garbsen, den 14.08.2023
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3.2.3

Maflnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zur Kompensation

3.24

Mit Blick auf die o. g. nicht vorhandenen Beeintrachtigungen auf der einen Seite und
der Bedeutung der Planung fur die Sicherung und Entwicklung der Gemeinde Schladen
auf der anderen Seite, nimmt die Gemeinde Schladen die geringflgige Beeintrachti-
gung in Kauf, MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation werden
nicht erforderlich.

Andere Planungsmadglichkeiten

3.3

Die Gemeinde Schladen-Werla kommt mit der Sicherung des Einzelhandelsschwer-
punktes ihrer Versorgungsaufgabe und Sicherung von Arbeitsplatzen nach.

Bei Verzicht auf diese Planung (Null-Variante) gilt der Bebauungsplan "Nahversor-
gungszentrum ehem. BMA" unbenommen fort.

Zusatzangaben

3.3.1

Verwendete Verfahren/ Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprufung

3.3.2

In der Umweltprifung wurden die umweltrelevanten Aussagen von Fachplanen (Land-
schaftsrahmenplan, Regionales Raumordnungsprogramm) sowie stadtebaulichen Pla-
nungen (FlAchennutzungsplan) in Bezug auf das Vorhaben ausgewertet. Zurtickgegrif-
fen wurde auch auf den rechtskraftigen Bebauungsplan "Nahversorgungszentrum
ehem. BMA" sowie die zugehdérigen Grundlagenermittlungen (Schallgutachten, Abar-
beitung der Eingriffsregelung). Schwierigkeiten haben sich dabei nicht ergeben.

Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.3

Da nennenswerte Umweltauswirkungen in der Folge der vorliegenden Planung nicht
zu erwarten sind, ist Uber die allgemeine Kontrolltatigkeit der Verwaltung hinaus eine
gezielte Uberwachung nicht erforderlich.

Die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans obliegt zunéachst der Bauauf-
sichtsbehdrde. Im Hinblick auf unvorhergesehene Umweltauswirkungen wird die Ge-
meinde auf Mitteilungen der Fachbehdrden gem. § 4 Abs. 3 BauGB und auf mégliche
Hinweise von Burgern zuriickgreifen und reagieren.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" mit OBV
soll eine Erweiterung der Verkaufsflachen fir einen Teil der bestehenden Markte er-
maoglichen. In diesem Zusammenhang wird es aufgrund der mittlerweile erfolgten Ver-
kaufe einzelner Flachen erforderlich, das Sondergebiet bezlglich der Eigentumsver-
haltnisse entsprechend zu unterteilen. Hierzu werden die Sondergebiete 1 bis 3 neu
gebildet. Der siidlich angrenzende Aldi-Markt wurde bereits im Rahmen der 1. Ande-
rung Uberplant; fur diesen wurde bereits ein Sondergebiet 4 gebildet. Gleichfalls wird
die ErschlieRung von der Hermann-Muller-Strafe an den Bestand angepasst sowie die
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bereits bestehenden Stellplatzflachen im Norden erstmalig in das Sondergebiet aufge-
nommen. In dem Sondergebiet 1 werden erstmalig freie Berufe mit der Intention Fl&-
chen fir eine Arztpraxis zu schaffen, zugelassen. Die Bodenversiegelung wird nicht
erhoht. Negative Umweltauswirkungen in der Folge der vorliegenden Planung sind
nicht zu erwarten; Ausgleichsmaf3nahmen sind nicht erforderlich.

3.3.4 Quellenangaben

Regionalverband Grolsraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm
2008 fur den GroRraum Braunschweig, 1. Anderung

Landkreis Wolfenbuttel; Landschaftsrahnmenplan

Samtgemeinde Schladen: Flachennutzungsplan

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)

Niedersachsisches Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)
Verordnung zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutz-
verordnung)

Fauna-Flora-Habitatrichtlinie - FFH-Richtlinie, vom 21. Mai 1992, 92/43/EWG
Vogelschutzrichtlinie vom 2. April 1979, 79/409/EWG

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Interaktive
Niedersachsische Umweltkarten der Umweltverwaltung

Bekanntmachung der EU-Vogelschutzgebiete im Niederséchsischen Ministerialblatt
(Nds. MBI. Nr. 44/2009 v. 11.11.2009, S. 961)

Niedersachsisches Gesetz tiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)
Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (16. BIm-
SchV)

Sechste allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG): Technische Anleitung zum Schutz vor Larm (TA-Larm)

Runderlass des Niedersachsischen Sozialministeriums vom 10.02.1983
(14.11.1 Begriffsbestimmungen)

DIN 18005

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Landerarbeitsgemeinschaft Abfall: Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen: Teil II: Technische Regeln fur die Verwertung, 1.2 Boden-
material (TR Boden)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz- WHG)
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Landesamts fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG): NIBIS®-Kartenserver
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (DSchG ND)

Erste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft-TA Luft)-

4.0 Ortliche Bauvorschrift

Die Ortliche Bauvorschrift des Bebauungsplanes "Nahversorgungszentrum ehem.
BMA" mit OBV wird durch die vorliegende 2. Anderung nicht tangiert. Sie besitzt wei-
terhin Bestand.
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5.0 Flachenbilanz
Die Flachen des Bebauungsplanes gliedern sich wie folgt auf:
Art der Nutzung Flache in ha (gerundet) | Anteil (gerundet)
¢ Sondergebiete 2,02 92 %
- davon SO 1 0,71
- davon SO 2 0,61
- davon SO 3 0,71
e Verkehrsflache besonderer Zweck- 0,17 8 %
bestimmung
Geltungsbereich Bebauungsplan 2,19 100 %
Die Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen/ Erhalt von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen unterteilen sich mit 0,05 ha auf das SO 1 und 0,02 ha auf
das SO 3.
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Mit Schreiben vom 25.11.2022 hat die DB Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Bau-
recht Il folgende Stellungnahme vorgebracht:

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollméchtigtes Un-
ternehmen, Gbersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Trager 0f-
fentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

Entlang des Plangebiets verlauftin circa 13 m Entfernung die Bahnstrecke 1901 Braun-
schweig — Bad Harzburg, Bahn-km 28,244 — 28,461. Wir bitten daher die folgenden
Auflagen / Bedingungen und Hinweise zu beachten:

Es dirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der planfestge-
stellten und gewidmeten Bahnstrecke 190 nicht gefahrdet oder gestort werden. Die
Standsicherheit und Funktionstiichtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise
und Oberleitungen und -anlagen, ist stets zu gewahrleisten.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Auf dem
Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass entlang der Bahnstrecke mehrere Baume ge-
pflanzt werden sollen. Im Anhang ist explizit von "hochstdmmigen" Baumen die Rede.
Vor dem Hintergrund der Plane diese Strecke langfristig zu elektrifizieren, kbnnen wir
dem Bepflanzen dieses Abschnittes mit Baumen nicht zustimmen. Ein entsprechender
Sicherheitsabstand zum Gleis kann an dieser Stelle nicht gewéhrleistet werden. Als
Erganzung ein Auszug aus unserer Richtlinie 882:

"Als Mindestpflanzabstéande fir klein- und mittelwlchsige Straucher sind 8 m, fir hoch-
wiuchsige Straucher 10 m und fir Bd&ume 12 m, gemessen von der Gleismitte des au-
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Rersten Gleises, in jedem Fall einzuhalten. Bedenken Sie jedoch, dass gréRere Strau-
cher durchaus Seitenausdehnungen tber 5 m und gré3ere Bdume Kronenradien von
Uber 15 m zur Lichtseite hin erreichen kdnnen. Grundsatzlich gilt: Je weiter weg Sie
Geholze von Gleisanlagen pflanzen, umso héher die Wahrscheinlichkeit, dass das Ge-
holz lange erhalten werden kann. Bei geringen Abstanden (z. B. den o. g. Mindestab-
standen flr Baume) ist meist vorzeitige Entnahme der Gehdlze zur Verkehrssicherung
notig."

Wir bitten daher darum eine entsprechende Alternative bezliglich der Bepflanzung zu
planen, welche den Mindestabstanden entspricht.

Wir gehen davon aus, dass planfestgestelltes DB Gelande nicht Uberplant wird.

Es sind die Abstandsflachen gemaf? LBO sowie sonstige baurechtliche und nachbar-
rechtliche Bestimmungen einzuhalten.

Dach-, Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht auf oder Uber Bahngrund ab-
geleitet werden. Einer Versickerung in Gleisnéhe kann nicht zugestimmt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissio-
nen (insbesondere Luft- und Koérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Im-
missionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.

Eventuell erforderliche Schutzmafl3nahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahn-
betrieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Im Nahbereich zur Bahnstrecke sind Erschitterungsimmissionen bedingt durch den
Schienenverkehr nicht auszuschliel3en. Diese verursachen im Regelfall zwar keine Ge-
baudeschaden, sind jedoch méglicherweise von Menschen in den Gebauden zu spi-
ren. Es sind daher notwendige MaBhahmen in den bahnnahen Gebéuden zur Vermei-
dung von Erschitterungen durchzufihren.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizierten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen ist
mit der Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und ande-
ren auf magnetische Felder empfindlichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem Bau-
herrn, flr entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeréten (z. B. (Mobil-) Kran, Bagger
etc.) ist das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit ange-
hangten Lasten oder herunterhdngenden Haken verboten. Die Einhaltung dieser Auf-
lagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicherzu-
stellen. Die Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Wir verweisen auf die Sorgfaltspflicht des Bauherrn. Fir alle zu Schadensersatz ver-
pflichtenden Ereignisse, welche aus der Vorbereitung, der Bauausfihrung und dem
Betrieb des Bauvorhabens abgeleitet werden kdnnen und sich auf Betriebsanlagen der
Eisenbahn auswirken, kann sich eine Haftung des Bauherrn ergeben.

Wir empfehlen daher vor Baubeginn eine erneute Beteiligung der DB AG, DB Immobi-
lien, bei allen Baumallnahmen durch den Bauherrn. Bei Bauten, die nicht im Genehmi-
gungsfreistellungsverfahren errichtet werden, ist die DB als Nachbar am Verfahren zu
beteiligen.
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Mit Schreiben vom 06.11.2023 hat die DB Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Bau-
recht Il folgende Stellungnahme vorgebracht:

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, als von der DB Netz AG bevollméchtigtes Un-
ternehmen, Gbersendet Ihnen hiermit folgende Gesamtstellungnahme der Tréager 6f-
fentlicher Belange zum o. g. Verfahren.

Entlang des Plangebiets verlauft in circa 13 m Entfernung die Bahnstrecke 1901 Braun-
schweig — Bad Harzburg, Bahn-km 28,244 — 28,461. Wir bitten daher die folgenden
Auflagen / Bedingungen und Hinweise zu beachten:

Wir haben bereits am 25.11.2022 unsere Gesamtstellungnahme TOB-NI-22-145190
abgegeben. Die Auflagen, Bedingungen und Hinweise sind weiterhin zu beachten.

Zusatzlich méchten wir erneut auf unsere Bedenken zur Bepflanzung hinweisen.

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere Gleisen,
mussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen. Auf dem
Bebauungsplan ist zu entnehmen, dass entlang der Bahnstrecke mehrere Baume ge-
pflanzt werden sollen. Im Anhang ist explizit von ,hochstammigen® Baumen die Rede.
Vor dem Hintergrund der Plane diese Strecke langfristig zu elektrifizieren, kbnnen wir
dem Bepflanzen dieses Abschnittes mit Baumen nicht zustimmen. Ein entsprechender
Sicherheitsabstand zum Gleis kann an dieser Stelle nicht gewéhrleistet werden. Als
Erganzung ein Auszug aus unserer Richtlinie 882:

»Als Mindestpflanzabstande fir klein- und mittelwiichsige Straucher sind 8 m, fiir hoch-
wichsige Straucher 10 m und fur Baume 12 m, gemessen von der Gleismitte des au-
Bersten Gleises, in jedem Fall einzuhalten. Bedenken Sie jedoch, dass groRere Strau-
cher durchaus Seitenaus-dehnungen tber 5 m und gré3ere Baume Kronenradien von
Uber 15 m zur Lichtseite hin erreichen kénnen. Grundsétzlich gilt: Je weiter weg Sie
Geholze von Gleisanlagen pflanzen, umso hdher die Wahrscheinlichkeit, dass das Ge-
holz lange erhalten werden kann. Bei geringen Ab-stdnden (z.B. den o.g. Mindestab-
standen flir Baume) ist meist vorzeitige Entnahme der Gehdlze zur Verkehrssicherung
notig.”

Wir bitten daher darum eine entsprechende Alternative beziiglich der Bepflanzung zu
planen, welche den Mindestabstanden entspricht.

Mit Schreiben vom 15.11.2022 hat die Deutsche Telekom Technik GmbH folgende
Stellungnahme vorgebracht:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigenti-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. 8 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung
nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus dem bei-
gefugtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahr-
leistet bleiben.

Ein Riuckbau unserer Telekommunikationslinien bei Abriss von Gebauden muss durch
den Anschlussinhaber/ Grundstiicksbesitzer tiber den Bauherren-Service der Telekom
beauftragt werden.
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Sollte am selben Standort ein Anschluss fur ein neu zu errichtendes Gebaude ge-
wiinscht werden, kann dies ebenfalls Gber unseren Bauherren-Service realisiert wer-
den.

www.telekom.de/hilfe/bauherren oder Telefon 0800 33 01903.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt tber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur StralRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir
bitten sicherzustellen, dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der Telekommunikationslinien der Telekom nicht behindert werden.

ATIVh-Bez.: | Kein aktiver Auftrag ATIV-Nr.: | Kein aktiver Aufirag

TINL |Nord

PTI | Braunschweig

ONB | Schiaden

Bemerkung: AsB |1

""" B VsB | 5331A Sicht Lageplan
NCNOTaPITZE

Name | oo Mafistab | 1:1500

dve
Datum | 14.11.2022 Blatt 1

Mit Schreiben vom 22.11.2022 hat die Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland
GmbH folgende Stellungnahme vorgebracht:

Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 17.10.2023.

Wir teilen Thnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH gegen
die von lhnen geplante MaZnahme keine Einwande geltend macht.

In Threm Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres Unterneh-
mens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellung-
nahme mit entsprechender Auskunft Gber unseren vorhandenen Leitungsbestand ab-
geben.
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7.0

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

8.0

- Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
Auslegung vom 26.10.2022 bis einschlie3lich 28.11.2022 statt.

- Beteiligung der Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager o¢ffentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB wur-
den mit Schreiben vom 26.10.2022 unterrichtet und zur AuRerung auch im Hinblick auf
den erforderlichen Umfang und den Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB bis zum 28.11.2022 aufgefordert. Die in diesem Verfahren eingegange-
nen Stellungnahmen und Hinweise wurden bei der weiteren Bearbeitung der Planun-
terlagen mit bertcksichtigt.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager offent-
licher Belange

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schladen-Werla hat in seiner Sitzung am
13.09.2023 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung mit Umweltbe-
richt zugestimmt und die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB des
Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschrift mit Begriindung und Umweltbericht
beschlossen.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8§ 4
Abs. 2 BauGB wurde parallel durchgefihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 06.10.2023 bis
einschlieBlich 06.11.2023 statt.

Zusammenfassende Erklarung

8.1

Dem Bebauungsplan ist gem. 8§ 10 Abs. 4 BauGB eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeit- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt wurden und aus welchen Griin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweiti-
gen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Planungsziel

Die 2. Anderung des Bebauungsplans "Nahversorgungszentrum ehem. BMA" mit OBV
soll eine Erweiterung der Verkaufsflachen fur einen Teil der bestehenden Markte er-
moglichen. In diesem Zusammenhang wird es aufgrund der mittlerweile erfolgten Ver-
kéaufe einzelner Flachen erforderlich, das Sondergebiet beziglich der Eigentumsver-
haltnisse entsprechend zu unterteilen. Hierzu werden die Sondergebiete 1 bis 3 neu
gebildet. Der sudlich angrenzende Aldi-Markt wurde bereits im Rahmen der 1. Ande-
rung uberplant; fur diesen wurde bereits ein Sondergebiet 4 gebildet. Gleichfalls wird
die ErschlieBung von der Hermann-Muller-Stral3e an den Bestand angepasst sowie die
bereits bestehenden Stellplatzflachen im Norden erstmalig in das Sondergebiet aufge-
nommen. In dem Sondergebiet 1 werden erstmalig freie Berufe mit der Intention Fla-
chen fir eine Arztpraxis zu schaffen, zugelassen.
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8.2

Wesentliche Auswirkungen dieser Planung auf die Umwelt sowie zusatzliche Versie-
gelungen werden nicht vorbereitet, da die Anderung sich neben geringfiigigen Ande-
rungen der Bauflachen ausschlieRlich auf bereits im Bestand genutzte Flachen be-
zieht.

Die Inanspruchnahme der bereits Uberplanten Flachen bericksichtigt § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB (Ergadnzende Vorschriften zum Umweltschutz), wonach ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren.

Beriicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren/ Abwagung

Fur die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange hat die
Gemeinde eine Umweltprifung nach Baugesetzbuch durchgefiihrt, deren Ergebnisse
im Umweltbericht (Pkt. 3.0 der Begrindung) dokumentiert sind. Die Umweltprifung be-
zieht sich u. a. auf das, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans ange-
messener Weise verlangt werden kann. Gegenstand der Prifung waren die Schutzgu-
ter Naturschutz und Landschaftsbild, Mensch, Kultur- und Sachgtter sowie der Boden-
schutz.

Aufgrund der geringfuigigen Anderung des Bebauungsplanes "Nahversorgungszent-
rum ehem. BMA" mit OBV kommt es zu keinen wesentlichen Anderungen bei der Be-
trachtung der Schutzgiiter.

Zur Bewertung der Schallemissionen (Schutzgut Mensch) wurde ein Schallgutachten
erstellt, welches unter Ansatz des Bestandes resp. der vorgesehenen Planung den
Nachweis des sicheren Einhaltes der Schutzanspruche in der Nachbarschaft gewahr-
leistet. Fir den Planbereich selbst regelt der Bebauungsplan erstmalig zu bertcksich-
tigende LarmschutzmalRnahmen gegeniber dem Verkehrslarm.

Den in den Behotrdenbeteiligungen vorgebrachten Anregungen zur Planrealisierung
wurde weitestgehend dadurch entsprochen, dass hierauf Hinweise in der Begriindung
erfolgten. Emissionen aus dem angrenzenden Bahnverkehr waren bereits zuvor vor-
handen, so dass ein vertragliches Nebeneinander auch weiterhin gewahrleistet werden
kann.

Stellungnahmen der Offentlichkeit sind nicht eingegangen.

Der genaue zeitliche Ablauf der Beteiligungsverfahren ist dem Pkt. 7.0 der Begriindung
Zu entnehmen.
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9.0

Bodenordnende oder sonstige MalBnahmen, fir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet

10.0

Offentliche Flachen werden nicht festgesetzt. Bodenordnende oder sonstige MaRnah-
men, fur die der Bebauungsplan die Grundlage bildet, werden nicht erforderlich.

Maflinahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

11.0

Das Gebiet ist verkehrlich und technisch erschlossen. Insofern werden keine neuen
offentlichen Mafinahmen zur Umsetzung des Plans erforderlich.

Verfahrensvermerk

Die Begrindung zum Bebauungsplan hat mit dem dazugehdrigen Plan gem. § 3 Abs. 2
BauGB vom 06.10.2023 bis 06.11.2023 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am .................... durch den Rat der Gemeinde Schladen-
Werla unter Beriicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplan-
verfahren beschlossen.

Schladen, den ........ccc.........

(Burgermeister)
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