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1. Allgemeine Vorbemerkungen zur Stadt Sondershausen

Lage der Stadt Sondershausen im Raum

Das Stadtgebiet von Sondershausen befindet sich im Norden des Freistaates Thiringen, zentral im Norden
des Kyffhauserlandkreises im Landschaftsraum der Windleite und der Hainleite.

Die Kernstadt von Sondershausen liegt verkehrsglinstig an der Bundesstrale B4 sowie der Eisenbahnlinie
Nordhausen — Erfurt.

Einwohner und Flichenausdehnung

In der Stadt Sondershausen leben 21.034 Einwohnern (Stand: 31. Dezember 2020; Quelle: Thiiringer Lan-
desamt fiir Statistik). Damit ist die Stadt Sondershausen die grofite Gemeinde im Kyffhauserlandkreis. Die
Flachenausdehnung der Stadt Sondershausen betragt ca. 20.121 ha (Stand: 31. Dezember 2020; Quelle:
Thiringer Landesamt flir Statistik).

Verwaltungsstruktur und zentralértliche Funktionszuweisung

Die Stadt Sondershausen ist Kreisstadt und Sitz der Kreisverwaltung des Kyffhauserlandkreises.

Der Stadt Sondershausen ist gemafl LEP 2025 (Kap. Z 2.2.9) die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzent-
rums zugeordnet. Die Stadt besitzt damit die raumordnerische Aufgabe, die tber die Grundversorgung hin-
aus notwendigen gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fur
ihren Mittelzentralen Verflechtungsbereich abzudecken und zukunftsfahig weiter zu entwickeln.

2. Vorbemerkungen sowie Ziel und Zweck der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18
"Frankenhauser Strafe / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen gemaR § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Die Stadt Sondershausen hat mit der BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt 2019 / 2020 ein Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur die Musik- und Bergstadt Sondershausen erstellt (nachfolgend auch EHZK genannt),
welches durch den Stadtrat am 01.10.2020 beschlossen wurde, um die Lage, die GroRe und die Sorti-
mentsausrichtungen von Einzelhandelseinrichtungen gesamtstadtisch zu steuern und zu ordnen.

In diesem EHZK wurden dem Einkaufszentrum an der ,Alexander-Puschkin-Promenade”, Ecke ,Franken-
hauser Stral’e“ die Kriterien einer siedlungsintegrierten, relativ zentralen Lage, innerhalb der Sondershauser
Kernstadt, mit einer sehr guten verkehrlichen und fuRlaufigen Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohn-
quartieren zuerkannt.

Das Einkaufszentrum besitzt dabei sowohl ein gesamtstadtisches und als auch ein Uberértliches Einzugsge-
biet.

Fir den Standort des Einkaufszentrums ,Alexander-Puschkin-Promenade®, Ecke ,Frankenhauser Stralle"
gibt es einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 18 "Frankenhauser
Strafl’e / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen erlangte mit Bekanntmachung seiner Genehmigung
1996 die Rechtskraft. Ein Jahr spater wurde im Zuge der 1. Anderung der Pkt. 1.1. der Textlichen Festset-
zungen neu gefasst und mit der Bekanntmachung der Genehmigung durch das Thiringer Landesverwal-
tungsamt 1998 diese 1. Anderung in Kraft gesetzt.

Parallel dazu wurde das Einkaufszentrum gebaut und nahm im November 1997 den Betrieb auf.

Um die (alten) Textlichen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplan Nr. 18 in der Fassung seiner 1. An-
derung mit den nun aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Sondershausen (EHZK) in Uber-
einstimmung zu bringen, ist vorgesehen, im festgesetzten raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Frankenhauser Stral’e / Vor dem Wippertor” die Festsetzung zur Art der baulichen
Nutzung zu Uberarbeiten, da die Festsetzungen des derzeit rechtsverbindlichen B-Planes im Hinblick auf die
seit 1996 weiterentwickelte Gesetzeslage und Rechtsprechung mit dem derzeitigen Inhalt sowie der Formu-
lierung nicht mehr in Ubereinstimmung steht.
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3. Erforderlichkeit des Planvorhabens gemaR § 1 (3) BauGB

Das Baugesetzbuch bestimmt im § 1 (1) BauGB die Bauleitplanung zum zentralen stadtebaulichen Gestal-
tungsinstrument. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die stadtebauliche Entwicklung nicht vollstandig
dem "Spiel der freien Krafte" oder isolierten Einzelentscheidungen nach §§ 34 und 35 BauGB Uberlassen
bleiben soll, sondern der Lenkung und Ordnung durch eine kommunale Planung bedarf.

Im § 1 (3) i.V.m. § 1 (8) Baugesetzbuch (BauGB) ist vorgeschrieben, dass Gemeinden dann Bauleitplane
aufzustellen, zu d@ndern oder aufzuheben haben, sobald und soweit es fiir die stddtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Daraus folgt zunéchst, dass die Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von
Bauleitplanen nicht in das Belieben einer Gemeinde gestellt ist, sondern eine Rechtspflicht darstellt, sobald
das Tatbestandsmerkmal der Erforderlichkeit vorliegt. In der Fachliteratur spricht man in diesem Zusammen-
hang auch von einer sogenannten ,weisungsfreien Pflichtaufgabe“, also um eine Angelegenheit der Selbst-
verwaltung einer Gemeinde.

Die Stadt Sondershausen hat nach pflichtgeméaRer Prifung gema § 1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB)
die Erforderlichkeit der 2. Anderung des Bebauungsplanes wie folgt festgestellt:

- die Standortsicherung des Einkaufszentrums ,Alexander-Puschkin-Promenade®, Ecke ,Frankenhduser
StralRe” wird stadtebaulich unterstiitzt, da es sich um einen bereits vollstandig erschlossenen, siedlungs-
integrierten Einzelhandelsstandort im dstlichen Bereich der Kernstadt handelt,

- die stadtebaulich geordnete Standortsicherung und -entwicklung steht mit dem Planungsgrundsatz zum
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden gemaf § 1a (2) Satz 1 BauGB (Vorrang der
Innen- vor AuRenentwicklung) in voller Ubereinstimmung,

- die Standortsicherung entspricht den Entwicklungszielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Sondershausen (EHZK).

Darum ist es konkret erforderlich, die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend den aktuellen,
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Sondershausen in Ubereinstimmung mit dem EHZK rechtsein-
deutig klarzustellen / zu andern und fir zukUnftig geplante Mafinahmen planungsrechtlich zu sichern.

In der Folge kann dann das bestehende Einkaufszentrum an die modernen Erfordernisse einer Einzelhan-
delsimmobilie sowie an gednderte Kundenwiinsche angepasst werden.

Die Ubernahme aller Kosten des Bauleitverfahrens erfolgt durch die Kaufland Dienstleistung GmbH & Co.
KG, Sitz: Neckarsulm und wird durch einen stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB gesichert.

4. Begriffsdefinitionen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhduser StraRe / Vor dem Wippertor der Stadt
Sondershausen wird im Folgenden auch als ,2. Bebauungsplandnderung® bezeichnet und ist bis zum
Satzungsbeschluss durch die Stadt Sondershausen als ,,Entwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenh&user StralRe / Vor dem
Wippertor® der Stadt Sondershausen wird im Folgenden auch als ,Plandnderungsgebiet” bezeichnet.

5. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plananderungsgebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 13.802 m?, liegt im &stlichen Kernstadtbe-
reich von Sondershausen, verkehrsgilinstig an der Kreuzung ,Alexander-Puschkin-Promenade®, Ecke ,Fran-
kenhauser Strale“ (L 1034).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planunterlage durch das Planzeichen 15.13 der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt. Im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist die
Lage des Plananderungsgebietes innerhalb der Stadt Sondershausen hervorgehoben.
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Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des Plananderungsgebietes liegt grundsatzlich im stadte-
baulich begriindeten Ermessen der planenden Gemeinde und erfolgte im konkreten Fall unter Einbeziehung
aller Flachen, die fir die Standortsicherung des Einkaufszentrums selbst erforderlich sind.

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenh&user Stralie /
Vor dem Wippertor” der Stadt Sondershausen bestehen aus:

e dem Planteil mit:

Teil 4 — Hinweise

e der Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB

Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen
Teil 2 — Planzeichenerkldrung
Teil 3 — Textliche Festsetzungen

Teil 5 — Verfahrensvermerke (erst Bestandteil des Rechtsplanes)

e den Anlagen zur Begriindung: das Anlagenverzeichnis befindet sich auf Seite 2 der Begriindung

Als Planunterlage wurde ein Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster — Informationssystems (AL-
KIS) im OriginalmaRstab 1:1000 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Planan-
derungsgebietes in einem flir den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der Mafstab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden konnte. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich Maf3stab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 (2) PlanzV.

7. Rechtliche Planungsgrundlagen

Hinweis: Die nachfolgenden Planungsgrundlagen finden jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung Anwendung.

Bundesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

- Raumordnungsgesetz (ROG)

- Raumordnungsverordnung des Bundes (RoV)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesberggesetz (BBergG)

- Bundesfernstraltengesetz (FStrG)

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

Thiringer Landesplanungsgesetz (ThirLPIG)
Thiringer Kommunalordnung (ThirkKO)
Thiringer Gesetz zur Neuordnung des Natur-
schutzrechtes (ThirNatG)

Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kultur-
denkmale im Land Thiringen (TDSchG)
Thiringer Waldgesetz (ThirWaldG)
Thiringer StraRengesetz

Thiringer Wassergesetz (ThirWG)

Thiringer Bauordnung (ThirBO)

Thiringer Gesetz Uiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung (ThirUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

Planungsvorgaben der Raumordnungsebene

- Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)

- Regionalplan Nordthiuringen (RP-NT 2012)

Planungsvorgaben auf der kommunalen Planungsebene
- Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Musik- und Bergstadt Sondershausen (BBE Handelsberatung

GmbH; Stand: 2020)

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strale / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen
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8. Planungsrechtliche Vorgaben, iibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1. Planungsrechtliche Ausgangssituation

Beim in Rede stehenden Standort handelt es sich um einen innerértlichen, siedlungsintegrierten Einzelhan-
delsstandort (Einkaufszentrum), der durch den in Betrieb befindlichen Einkaufsmarkt Kaufland und den er-
ganzenden Handels-, Dienstleistungs- und sonstigen Nutzungen gepragt ist. Um diesen stadtebaulich wich-
tigen Standort zur Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen sowie des erweiterten Grundbe-
darfs nachhaltig zu sichern, soll er neu geordnet und zeitgemal umgestaltet werden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthalt jedoch Festsetzungen, welche im Hinblick auf die seit 1996
weiterentwickelte Gesetzeslage und Rechtsprechung mit dieser heute nicht mehr in Ubereinstimmung ste-
hen.

Die Stadt Sondershausen sieht deshalb das Erfordernis zur Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strafle / Vor dem Wippertor® der Stadt Sondershausen, um die
Textlichen Festsetzungen im Pkt. 1.1 unter Pkt. 1. ,Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)* voll-
standig neu zu formulieren.

Gleichzeitig werden die Zielaussagen des 2020 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Musik- und Bergstadt Sondershausen dabei entsprechend berlicksichtigt.

8.2. Anpassungspflicht an die Zielvorgaben der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

Die Stadte und Gemeinden missen den Inhalt ihrer Bauleitplane gemaR § 1 (4) BauGB an die Zielvorgaben
(Z) der Raumordnung anpassen. Dazu ist der planungsrechtlich relevante Inhalt der mit der Legaldefinition
der beiden regelmafig verwendeten Fachbegriffe:

- Ziele der Raumordnung (Z) und
- Grundsatze der Raumordnung (G)

zwingend zu beachten:

Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder
bestimmbaren, vom Trager der Landes- und Regionalplanung abschlieend abgewogenen, textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Rau-
mes(§ 3 Nr. 2 ROG).

Grundsétze der Raumordnung sind Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums,
die als Vorgaben fiir nachfolgende Abwégungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen sind
(§ 3 Nr. 3 ROG).

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strafle / Vor dem
Wippertor® sind zum einen die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundsatze des Landesentwicklungs-
programms Thiringen (LEP 2025) und zum anderen die des Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT 2012)
relevant.

Ausziige aus den wesentlichen Grundsitzen und Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes
2025 (LEP 2025), die fiir die Planungsaufgabe relevant sind:

Der Stadt Sondershausen ist gemafl LEP 2025 (Kap. Z 2.2.9) die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzent-
rums zugeordnet. Die Stadt Gbernimmt damit die Aufgabe, die iber die Grundversorgung hinaus notwendi-
gen, gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung flr ihren Mittelzent-
ralen Funktionsraum zu konzentrieren und zukunftsfahig weiter zu entwickeln. Dazu zahlt insbesondere auch
die regionale Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion, um den qualifizierten Bedarf im Verflechtungsbe-
reich abzudecken.
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In der Begriindung zu Kap. Z 2.2.9 und G 2.2.10 hei3t es u.a. weiter,

»--- Die durch eine nahezu homogene Verteilung der Klein- und Mittelstddte geprédgte polyzentrische
Siedlungsstruktur erméglicht eine ausgewogene, gleichméfige und dichte Verteilung mittelzentraler
Funktionen...

... Die Mittelzentren sind in der Regel gekennzeichnet durch zahlreiche und vielféltige Funktionen der
Daseinsvorsorge mit regionaler Bedeutung in den Bereichen Wirtschaft und Arbeitsmarkt (Entwick-
lungs- und Stabilisierungsfunktion), Einzelhandel, Dienstleistungen (vielseitige Einkaufsmdglichkeiten
des gehobenen Bedarfs, Filialen von Banken und Versicherungseinrichtungen u. &.), Bildung, Gesund-
heit, Kultur, Freizeit (Schulen der Sekundarstufe II, 6ffentliche Bibliothek, Berufsschulen, Veranstal-
tungshalle, Krankenhaus mit regionalem Versorgungsauftrag, Fachérzte u. &.) Steuerung bzw. Verwal-
tung (Sitz oder AuBenstelle von Landesbehdrden und Kreisverwaltungen).

Der Einzugsbereich des mittelzentralen Funktionsraums der Stadt
Sondershausen umfasst nach dem LEP 2025 Thiringen 40.366
Einwohner (Basis Zensus, Stand 31.12.2012).

Die raumliche Abgrenzung erfolgte primér nicht nach administrati-
ven Grenzen, sondern nach ausgewahlten Kriterien, wie z.B. Ver-
flechtungs- und Kooperationsbeziehungen, Minimum an Zeitauf-
wand zur angemessenen Erreichbarkeit und Pendlerausrichtun-
gen.

; - Sommerda

Die daraus abzuleitende rdumliche Ausrichtung des mittelzentra-
len Funktionsraums von Sondershausen kann der Karte 4 im LEP
2025 (siehe nebenstehender Kartenauszug) enthommen werden.

+ 4 T

N i

Auszug aus der Karte 4 — Mittelzentrale Funktionsréurﬁe (G23.1) des LEP 2025

Weiter sind im Kap. 2.6 ,EinzelhandelsgroRRprojekte” des LEP Thiringen 2025 folgende Ziele und Grund-
satze enthalten:

Konzentrationsgebot (Z 2.6.1 LEP 2025) Anwendung auf den Planfall in Sondershausen:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche | Der Inhalt der Bebauungsplananderung steht in Uber-
Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur | einstimmung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
in zentralen Orten héherer Stufe zuldssig zept der Stadt Sondershausen.

(Konzentrationsgebot). In diesem EHZK wurden dem Einkaufszentrum an der
»<Alexander-Puschkin-Promenade®, Ecke ,Frankenhau-
ser StraRe“ die Kriterien einer siedlungsintegrierten,
relativ zentralen Lage, innerhalb der Sondershauser
Kernstadt, mit einer sehr guten verkehrlichen und fuf3-
laufigen Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohn-
quartieren zuerkannt.

Dieser Standort soll in der Folge zu einem attraktiven,
zeitgemal nutzbaren Einzelhandels- und Dienstleis-
tungszentrum umgestaltet und gesichert werden.

Die Stadt Sondershausen besitzt die zentral6rtliche
Funktion eines Mittelzentrums, ist also ein Zentralort
héherer Stufe.

Die Zielvorgabe des Konzentrationsgebots wird
somit erfiillt.
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Kongruenzgebot (G 2.6.2 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Sondershausen:

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche
Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten soll
sich in das zentralértliche Versorgungssystem
einfiigen (Kongruenzgebot).

Als rdumlicher Mal3stab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsrdume.

Der Stadt Sondershausen ist gemaft LEP 2025 (Kap. Z
2.2.9) die zentralértliche Funktion eines Mittelzentrums
zugeordnet.

Der Inhalt der Bebauungsplanénderung steht in Uber-
einstimmung mit dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Sondershausen.

Die geplanten MafRnahmen zur Standortsicherung stéar-
ken somit Sondershausen im Hinblick zur Erfillung mit-
tel-, aber insbesondere auch grundzentraler Versor-
gungsfunktionen und ordnen sich in das zentralortliche
Versorgungssystem Nordthiringens ein.

Dem Grundsatz des Kongruenzgebots wird somit
entsprochen.

Beeintrdchtigungsverbot (G 2.6.3 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Sondershausen:

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung im Versorgungsbereich und die Funktionsfé-
higkeit anderer Orte sollen durch eine Ansied-
lung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
Einzelhandelsgro3projekten nicht oder nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrédchti-
gungsverbot).

Das Umfeld des Standortes ist Uberwiegend durch
Wohnnutzungen  gepragt (teilweise  vorhandene
Mischnutzung).

Die fuRlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnquartieren und aus der Innenstadt Uber eine die
Wipper querende FuRgangerbriicke ist moglich.

Im fuRlaufigen Nahbereich des Standortes wohnen ca.
4.200 Personen. Eine OPNV-Bushaltestelle direkt an
der Frankenhauser Stralle ist vorhanden.

Mit der Bebauungsplananderung wird das Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen
bauleitplanerisch weiter umgesetzt und gesichert.

Der Grundsatz des Beeintrachtigungsverbots wird
somit erfiilit.

Integrationsgebot (G 2.6.4 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Sondershausen:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von Einzelhandelsgro3projekten mit (iber-
wiegend zentrenrelevanten Sortimenten sollen in
stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den
ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbin-
dung an den OPNV erfolgen (Integrationsge-
bot).

Der in Rede stehende Standort steht in Ubereinstim-
mung mit dem  Zentrenkonzept der  Stadt
Sondershausen.

Der Einzelhandelsstandort "Frankenhduser Stralle /
Vor dem Wippertor® liegt in stddtebaulich integrierter
Lage.

Es besitzt eine kompakte Struktur, ist gut futlaufig er-
reichbar und direkt an den OPNV (Bushaltestelle Fran-
kenhauser Stral’e) angebunden.

Der Standort erflllt somit alle raumordnerischen und
stadtebaulichen Voraussetzungen zur Versorgung der
Einwohner mit Waren des taglichen Bedarfs im Ein-
zugsgebiet.

Der Grundsatz des Integrationsgebots wird somit
erfiillt.

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strale / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen
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Da grundsatzlich aber auch davon auszugehen ist, dass
aufgrund des zeitgemafRen Einkaufsverhaltens der Be-
volkerung ein groer Teil der Kunden den Einzelhan-
delsstandort auch mit dem privaten Pkw anfahren wird,
werden alle notwendigen Kundenstellplatze am Standort
auch ausreichend vorgehalten.

Ausziige aus den wesentlichen Grundsitzen und Zielvorgaben des Regionalplanes Nordthiiringen
(RP-NT 2012), die fiir die Planungsaufgabe relevant sind:

Das in Rede stehende Plangebiet der 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser
StralRe / Vor dem Wippertor” liegt im zentralstlichen
Kernstadtbereich von Sondershausen (siehe roter
Punkt in nebenstehendem Kartenauszug).

Fur das Plananderungsgebiet selbst gibt es in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes Nordthu-
ringen keine raumordnerischen Zielvorgaben oder
zu beachtende raumordnerische Grundsétze, da es
innerhalb der grauen, fur den vorhandenen Sied-
lungsbereich ausgewiesenen Flache liegt.

Auszug aus dem Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012)

Zusammenfassung:

Die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundséatze des Landesentwicklungsprogramms 2025 (LEP 2025)
sowie die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundsatze des Regionalplanes Nordthiringen (RP-NT 2012)
werden bei der Aufstellung der in Rede stehenden Bebauungsplananderung beachtet.

Far die umliegenden zentralen Orte sind stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu
erwarten. Auch eine Uberschreitung der raumordnerisch zuldssigen Dimensionen durch den in Rede ste-
hende Einzelhandelsstandort kann nicht begriindet werden.

Die geplante Standortentwicklung des Einkaufszentrums an der "Frankenh&user Stralle / Vor dem
Wippertor® starkt Sondershausen als mittel- und somit gleichzeitig auch als grundzentralen Versorgungs-
standort und ordnet sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem Nordthiringens ein.

Somit kann die Stadt Sondershausen davon ausgehen, dass sie ihrer Anpassungspflicht an die ver-
bindlichen Zielvorgaben der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB nachgekommen ist.

8.3. Flachennutzungsplan der Stadt Sondershausen

Im 2-stufigen System der kommunalen Bauleitplanung — der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennut-
zungsplanebene) und der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanebene) — stellt der § 8 (2) BauGB
(Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln) den seitens des Gesetzgebers beab-
sichtigten, so genannten ,planungsrechtlichen Regelfall* dar.

Die Stadt Sondershausen besitzt jedoch keinen wirksamen Flachennutzungsplan. Sie ist sich aber dessen
bewusst, dass der Flachennutzungsplan Uber das gesamte Stadtgebiet eine wichtige Grundlage zur Aus-
tbung der kommunalen Planungshoheit und den planungsrechtlichen Regelfall fiir daraus zu entwickelnde
Bebauungsplane darstellt.

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strale / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen
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Gleich in den 1990er Jahren wurde seitens der Stadt Sondershausen begonnen, den Flachennutzungsplan
aufzustellen. Dieses Planverfahren wurde jedoch nach mehreren Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen
im Jahr 2006 (zu einem Zeitpunkt mit mehreren erfolgten Eingemeindungen) abgebrochen und bis heute
nicht weitergefiihrt.

Die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes stellt ein sehr komplexes Planverfahren dar, welches vom
Personalbestand der Stadt Sondershausen allein nicht erarbeitet und begleitet werden kann. Die Stadt
Sondershausen war nach Abschluss der Eingemeindungen in den vergangenen Jahren deshalb bemiiht,
dieses Planverfahren wiederum von externen Fachplanern begleiten zu lassen und zu Ende zu fiihren. Sie
war in den letzten Jahren jedoch nicht in der Lage, Auftrdge auszuldsen, da die notwendigen finanziellen
Mittel in den Haushalt der Stadt Sondershausen nicht zur Verfiigung standen.

Ungeachtet der o.a. Ausflihrungen wiirde der Zeitraum zur Weiterfihrung des Flachennutzungsplanverfah-
rens erfahrungsgemalf viele Monate oder auch Jahre umfassen.

Wenn dringende Griinde es erfordern und der aufzustellende verbindliche Bauleitplan der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung einer Gemeinde nicht entgegenstehen wird, gibt der Gesetzgeber den Stadten
und Gemeinden mit dem § 8 (4) BauGB die Mdglichkeit in die Hand, einen Bebauungsplan vorzeitig aufzu-
stellen oder zu andern.

Im konkreten Fall macht die Stadt Sondershausen davon Gebrauch und begriindet das wie folgt:

- Bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser StralRe / Vor dem Wippertor* handelt
es sich um ein Plangebiet mit einem bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Der rechtverbindliche
Bebauungsplan Nr. 18 "Frankenhauser StralRe / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen in der
Fassung seiner 1. Anderung bildet seit 1997 mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die
Grundlage fir die Beurteilung von Bauvorhaben und MalRnahmen im Plananderungsgebiet.

- Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenh&user Stralke / Vor dem Wippertor* wird
lediglich der seit 1996 weiterentwickelten Gesetzeslage und Rechtsprechung zu Inhalt und GroRe von
Verkaufsflachenfestsetzungen bei grof¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen ausreichend Rechnung ge-
tragen und gleichzeitig auch die aktuellen stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Sondershausen im
beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) beriicksichtigt.

Die in Rede stehende 2. Bebauungsplananderung kann und soll deshalb vorzeitig nach § 8 (4) BauGB auf-
gestellt werden. Die 2. Bebauungsplananderung wird der zukiinftigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Sondershausen nicht entgegen stehen.

8.4. Verhaltnis zu anderen, vorhandenen informellen oder formellen Planungen der Stadt Sondershausen

Wesentliche Inhalte aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen

Die Stadt Sondershausen hat — wie bereits im Pkt. 2. der Begriindung ausgefiihrt — mit der BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Erfurt 2020 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Musik- und Bergstadt Sondershau-
sen erstellt (nachfolgend auch EHZK genannt), welches durch den Stadtrat am 01.10.2020 beschlossen
wurde, um die Lage, die Grofie und die Sortimentsausrichtungen von Einzelhandelseinrichtungen gesamt-
stadtisch zu steuern und zu ordnen.

In diesem EHZK wurde das Einkaufszentrum an der ,Alexander-Puschkin-Promenade”, Ecke ,Frankenhau-
ser Straf3e” in eine siedlungsintegrierte Lage eingeordnet, relativ zentral, innerhalb der Sondershauser Kern-
stadt gelegen, mit einer sehr guten verkehrlichen und fuBlaufigen Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnquartieren und auch aus dem Zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt” (ca. 600 m Entfernung Luftlinie)
mit einem gesamtstadtischen und auch Uberdrtlichen Einzugsgebiet.

Das Umfeld ist Gberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt; teilweise sind auch eingestreute Kleingewerbe-
betriebe vorhanden. Eine OPNV-Anbindung durch die Bushaltestelle ,Festplatz‘ an der Frankenhduser Stra-
Re ist ebenfalls vorhanden. Dariiber hinaus besitzt dieses Einkaufszentrum (EKZ) eine grof3ziigig dimensio-
nierte Parkgarage, aus welcher der Zugang Uber einen Rollsteig in das aufgestanderte EKZ mdglich ist, um
auch dem zeitgemafe Einkaufsverhalten Rechnung zu tragen.

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strale / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen
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Der Standort hat eine gesamtstadtische Versorgungsfunktion mit einem breiten und tiefen Lebensmittelsor-
timent. Erganzt wird dieses durch modische Sortimente und zahlreiche Komplementére (so auch Dienstleis-
tungen).

Dieses Einkaufszentrum stellt einen wesentlichen Angebotsschwerpunkt innerhalb von Sondershausen dar.

Aus diesen o.a. Griinden soll dieser Standort insbesondere im Hinblick auf sein Angebot fir Waren des tag-
lichen Grundversorgungsbedarfs gesichert und gestarkt werden.

Nicht zuletzt erfolgt im EHZK der Hinweis, dass es zu keiner Erh6hung der maximal zulassigen Verkaufsfla-
che, keiner Neuansiedlung von Verkaufsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten und zu keiner Umnut-
zung bestehender Verkaufsflachen zugunsten zentrenrelevanter Sortimente kommen soll.

All dem wird durch die 2. Bebauungsplananderung Rechnung getragen.

Weitere, zu beriicksichtigende stadtebauliche Rahmenplane fir den raumlichen Geltungsbereich des
Plananderungsgebietes sind nicht vorhanden.

Konflikte mit anderen Bauleitpldnen oder Satzungen der Stadt Sondershausen sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erkennbar und kénnen somit ebenfalls ausgeschlossen werden.

8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren gemaR § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt. Im
Ergebnis der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen kann die Stadt Sondershausen davon ausge-
hen, dass deren Belange durch den Inhalt und die stadtebauliche Zielausrichtung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser StralRe / Vor dem Wippertor® nicht berthrt werden.
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9. Begriindung der Wahl des Planverfahrens nach § 13a BauGB

9.1. Voraussetzungen und Rechtsgrundlagen fiir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB

9.1.1. allgemeine Vorbemerkungen

Die Vorgaben der Plan - UP - Richtlinie wurden fir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsatzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden muss, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sind.

Ausnahmen hiervon regelt der § 13 (3) Satz 1 BauGB fiir das vereinfachte Verfahren. In diesem wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach §
3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

Mit der am 01.01.2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung des BauGB zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fiir die Innenentwicklung der Stadte (BGBI. 2006 I, 3316) wurde diese Regelung dahingehend er-
ganzt, dass im vereinfachten Verfahren auRerdem von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1)
BauGB abgesehen wird. Auerdem ist § 4c BauGB (Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen)
nicht anzuwenden.

Die o.a. Ausnahmeregelung wurde auf Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtungen und anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen (§ 13a BauGB — beschleunigtes
Verfahren) erweitert, um die kiinftige Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der
Stadte und Gemeinden zu orientieren und eine Neu-Inanspruchnahme von Au3enbereichsflachen fir Sied-
lungszwecke zu reduzieren. Gleichzeitig dient es der besseren Ausschopfung vorhandener Potenziale sowie
der zligigen Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigtes Verfahren).

9.1.2. Beschreibung des Vorhabens und des Plangebietes

Die o.a. Ausfiihrungen treffen im konkreten Fall zu. Fir diesen Bereich gibt es bereits einen rechtskraftigen
Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert werden soll. Das Plangebiet
ist vollsténdig erschlossen und durch das vorhandene Marktgebaude, bauliche Nebenanlagen, Kundenstell-
platze und Zufahrten anthropogen bereits stark vorgepragt.

Bei diesem Standort handelt es sich um einen innerortlich bereits vorhandenen, stadtebaulich sinnvollen,
durch Bebauungsplan gesicherten, gro¥flachigen Einzelhandelsstandort, der ...

- innerhalb der Sondershauser Kernstadt in einer siedlungsintegrierten Lage - relativ zentral gelegen - liegt,

- ein gesamtstadtisches und auch uberdrtliches Einzugsgebiet besitzt,

- sowohl von umgebenden Wohnnutzungen, als auch durch eine gute OPNV-Anbindung gepragt ist und

- grofdzigig dimensionierte Kundenparkplatze vorhalt, um auch dem zeitgemafien Einkaufsverhalten
Rechnung zu tragen.

Aus diesem Grund handelt es sich aus Sicht der Stadt Sondershausen bei der 2. Bebauungsplananderung
um eine ,andere MaRnahme der Innenentwicklung” (§ 13a (1) Satz 1 BauGB) zur Standortsicherung dieses
Einkaufszentrums, welches gemafl beschlossenem EHZK einen wesentlichen Angebotsschwerpunkt inner-
halb von Sondershausen darstellt.

Im Hinblick auf den Inhalt und die Ausrichtung der in Rede stehenden 2. Bebauungsplananderung soll ledig-
lich der seit 1996 weiterentwickelten Gesetzeslage und Rechtsprechung zu Inhalt und GroRe von Verkaufs-
flachenfestsetzungen bei grofflachigen Einzelhandelseinrichtungen ausreichend Rechnung getragen wer-
den.
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Die bereits vorhandenen Einschrankungen und Belastungen der Schutzgiiter Wasser, Boden, Natur und
Landschaft werden durch die 2. Bebauungsplananderung nicht wesentlich erhdht oder gar erheblich ver-
schlechtert.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Plananderungsgebietes ist im Wesentlichen schon durch die der-
zeitige Nutzung und raumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpragung, den
damit verbundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen sowie den Stérungen / Be-
lastungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm stark eingeschranki.

Das Plananderungsgebiet hat als Lebensraum fiir Tiere nur eine geringe Bedeutung. Hauptsachlich anpas-
sungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfolger (Hemerophile)
sind hier zu erwarten. Einzelne Ruderal- und Gehdlzstrukturen kénnen dabei kleine Rickzugsraume sowie
Nahrungshabitate z.B. firr Insekten, anpassungsfahige Vogelarten darstellen.

Hinweise auf das Vorkommen von europaisch streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV
der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plananderungsgebietes gibt es derzeit nicht. Schutzgebiete nach Natur-, Wasser- und Denkmalschutz-
recht werden durch das Planvorhaben nicht berthrt.

9.1.3. Prifung der zuldssigen Grundfliche gem. § 13a BauGB

Die GrofRe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 13.802 m?2. Die zulassige
Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von 20.000 m? wird somit deutlich unterschritten, so dass auch diese
Voraussetzung gemaf § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB erfilllt ist.

9.1.4. Prifung der UVP- Pflichtigkeit des Vorhabens

Durch die Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes sollen die Textlichen Festsetzungen zu den Ver-
kaufsflachenfestsetzungen Uberarbeitet werden, um der seit 1996 weiterentwickelten Gesetzeslage und
Rechtsprechung zu Inhalt und GroRe von Verkaufsflachenfestsetzungen bei grof3flachigen Einzelhandelsein-
richtungen ausreichend Rechnung getragen werden.

Eine Erweiterung der Verkaufsflachen am Standort ist nicht vorgesehen, womit die Planédnderung in Uber-
einstimmung mit den Zielaussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen steht.

Da es sich im konkreten Planfall nicht um die Aufstellung eines Bebauungsplanes im bisherigen Auftenbe-
reich gemal § 35 BauGB handelt, entspricht die Bebauungsplananderung nicht einem Vorhaben nach Pkt.
18.6.1. bzw. 18.6.2 der Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich auch nicht um eine (Erst-)Ansiedlung bzw. eine
malRgebende Anderung eines Einzelhandelsbetriebes, da weder die Sortimentsstruktur wesentlich verdndert,
noch die bereits vorhandene Verkaufsfldche erhéht wird.

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich vielmehr um die Anderung eines rechtskréaftigen
Bebauungsplanes zur Umstrukturierung und Modernisierung eines bereits vorhandenen Einkaufsmarktes. Im
Ergebnis einer Konsultation mit dem Thuringer Landesverwaltungsamt ist festzustellen, dass

der § 9 UVPG die Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung bei Anderungsvorhaben regelt. Im Satz 3
des § 9 (1) UVPG und im Satz 2 des § (2) UVPG wird klargestellt, dass jeweils fiir bestimmte Stédte-
bauprojekte Vorhaben der Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.8 die allgemeine Vorpriifung nur dann durch-
gefiihrt wird, wenn allein durch die Anderung der jeweils fiir den Bau des entsprechenden Vorhabens in
Anlage 1 enthaltene Priifwert erreicht oder (iberschritten wird.

Der § 9 (1) UVPG gilt allerdings nur fiir solche Vorhaben, fiir die eine Umweltvertraglichkeitspriifung /
Allgemeine Vorpriifung bereits bei der Aufstellung erfolgt ist, was beim in Rede stehenden Ursprungs-
plan zwar nicht der Fall war. Da der § 9 (2) Satz 2 UVPG jedoch explizit fiir Vorhaben nach den Nr.
18.5, 18.7 und 18.8 anwendbar ist (Nr. 18.8 ist hier einschlégig), kommen auch Anderungsvorhaben in
Betracht, fiir die urspriinglich keine Umweltvertraglichkeitspriifung / Allgemeine Vorpriifung erfolgt ist.
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Im konkreten Fall der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhduser Strafe / Vor dem
Wippertor® ist somit keine allgemeine Vorprifung erforderlich.

9.1.5. Priifung der Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiiter

Es gibt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b
BauGB genannten Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, so dass auch diesbe-
zlglich das beschleunigte Verfahren nach § 13a (1) BauGB nicht ausgeschlossen ist.

9.1.6. Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB

Aufbauend auf die derzeitig im Plandnderungsgebiet vorhandene immissionsschutzrechtliche Ausgangslage
und die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte mit
den umgebenden Nutzungen zu erwarten.

Durch die geanderten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine Schadigungen der zu beachtenden
anderen zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Sondershausen zu erwarten, da die Zielvorgaben des
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen beachtet wurden.

Aus den o.g. Ausfiihrungen und Nachweisen ist aus Sicht der Stadt Sondershausen die Zulassigkeit der
Wahl des beschleunigten Planverfahrens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplanande-
rung ausreichend begrindet.

Gemal § 13a (2) Satz 1 Nr.1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a (1) BauGB abgese-
hen und § 4c nicht angewendet .

Es wird kein Grinordnungsplan erarbeitet, da gemaR § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall ei-
nes Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert gemaR § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung der Bebauungsplananderung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
(3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Durch die geénderten
Formulierungen der Verkaufsflachenfestsetzungen wird auch kein hoherer naturschutzrechtlicher Kompen-
sationsbedarf ausgeldst.

Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behérden-
beteiligung gemal § 3 und § 4 BauGB hat der Stadtrat der Stadt Sondershausen am Ende des Planverfah-
rens die Abwagung aller vorgetragenen 6&ffentlichen und privaten Belange gemaR § 1 (7) BauGB vorzuneh-
men und kann anschlief’end den erforderlichen Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB fassen.

Da die Stadt Sondershausen (iber keinen wirksamen Flachennutzungsplan verfiigt, unterliegt die 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Stral’e / Vor dem Wippertor* am Ende des Verfahrens
der Genehmigungspflicht beim Kyffhauser-Landkreis.

Anschlieftend ist die Genehmigung der Bebauungsplananderung gemalt § 10 (3) BauGB durch die Stadt
Sondershausen ortstiblich bekannt zu machen. Die Bebauungsplananderung ist mit der Begriindung zu je-
dermanns Einsicht bereitzuhalten; iber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntma-
chung ist darauf hinzuweisen, wo die Bebauungsplananderung eingesehen werden kann. Mit der Bekannt-
machung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fiir Sat-
zungen vorgeschriebenen Veroffentlichung.
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10. Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

Bei der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu
beriicksichtigenden Belange Bestandteil der Aufgabenanalyse und des zu erarbeitenden Gesamtkonzeptes.

Im Hinblick auf die konkrete Standortsituation wird in der weiteren Begriindung an der jeweiligen Stelle auf
folgende Belange weiter vertiefend eingegangen:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung gemal § 1 (6) Nr. 1 BauGB,

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gemaf § 1 (6) Nr. 4 BauGB,

- die Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR §
1 (6) Nr. 7 BauGB,

- die zu berlicksichtigenden Belange der Wirtschaft, auch der mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevoélkerung gemaf § 1 (6) Nr. 8 a) und der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen gemafl § 1 (6) Nr. 8 ¢c) BauGB und

- die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung gemaR § 1 (6) Nr. 11 BauGB (hier: Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen).

Im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes sind, nach aktuellem Kenntnisstand
der Stadt Sondershausen, keine Altlastverdachtsflachen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) erfasst.

Schutzgebiete nach Naturschutz- und Wasserrecht werden durch die Plananderung nicht berihrt.
Da durch das Planvorhaben keine nicht I6sbaren boden- oder weitergehenden immissionsschutzrechtlichen

Spannungen verursacht werden, kann die Stadt Sondershausen davon ausgehen, dass durch die Planung
keine wesentlichen oder gar erheblichen Umweltauswirkungen bzw. Beeintrachtigungen ausgeldst werden.

11. Artenschutzrechtliche Einschatzung

Nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetzt (BNatSchG) ist es verboten:

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu storen;
eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoéren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population flihrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die 6kologische Funktion der
von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang nicht ge-
wahrt bleibt.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des innerstadtischen Plananderungsgebietes ist im Wesentlichen
schon durch die derzeitige Nutzung und rdumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen
Uberpragung, den damit verbundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen sowie den
Storungen / Belastungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm erheblich eingeschrankt.
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Aus diesem Grund besitzt das Plananderungsgebiet als Lebensraum fir Tiere nur eine geringe Bedeutung.
Hauptsachlich anpassungsfahige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfol-
ger (Hemerophile) sind hier zu erwarten. Die vereinzelt vorkommenden Ruderal- und Gehdlzstrukturen kon-
nen dabei kleine Riickzugsraume sowie Nahrungshabitate z.B. fiir Insekten, anpassungsfahige Vogelarten
darstellen.

Hinweise auf das Vorkommen von europaisch streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV
der FFH- Richtlinie sowie auf das Vorkommen von Vogelarten des Anhang | Vogelschutzrichtlinie innerhalb
des Plananderungsgebietes gibt es derzeit nicht.

Da aber nicht ausgeschlossen werden kann, dass wildlebende européische Vogelarten nach Artikel 1 der
Vogelschutzrichtlinie sowie streng geschutzte Fledermausarten im Plandnderungsgebiet dennoch potenziell
auftreten konnten, ist vor Abriss- und Bauarbeiten eine Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogen
Totungstatbestandes durchzufiihren (vgl. dazu auch § 39 BNatSchG).

Bei VAgeln wird der Tétungsverbotstatbestand ausgeschlossen, wenn die Geholzentfernung auRerhalb der
Brut- und Jungenaufzuchtzeit (Schutz von Eiern und Nestlingen) erfolgt. Ausgewachsene Vogel sind auf
Grund ihrer Mobilitat nicht gefahrdet. Die Beseitigung von Baumen und Strauchern hat deshalb grundséatzlich
nur innerhalb des Zeitraumes vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen (§ 39 (5) BNatSchG).

Sollten sich bei der Realisierung von Planvorhaben Verdachtsmomente fiir das Vorliegen bisher nicht be-
kannter, artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 (1) BNatSchG ergeben, so sind diese geman
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) im Rahmen der Mitwirkungspflicht sofort der Unteren Naturschutzbe-
hérde (Kyffhauser-Landkreis) anzuzeigen.

Abschlieflend bleibt aber festzustellen, dass die an diesem anthropogen stark vorbelasteten innerstadti-
schen Standort nicht auszuschlieflenden, potenziellen Vorkommen besonders geschiitzter Fledermaus- und
Vogelarten durch die Bebauungsplananderung nicht erheblich mehr als bislang beeintrédchtigt wer-
den.

12. Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen

12.1. Raumlicher Geltungsbereich (§ 9 (7) BauGB)

Der Ubersichtsplan auf der Planzeichnung stellt die Lage des Plananderungsgebietes im Stadtgebiet der
Stadt Sondershausen dar; im entsprechenden Planausschnitt ist die Lage des Plananderungsgebietes farb-
lich hervorgehoben.

Das Plananderungsgebiet besitzt eine Gesamtbruttoflache von ca. 13.802 m? und umfasst die Flurstiicke
196/4, 196/7, 461/3 und 935 der Flur 7 in der Gemarkung Sondershausen. Die Festsetzung des raumlichen
Geltungsbereichs des Plananderungsgebietes liegt grundsatzlich im stadtebaulich begriindeten Ermessen
der planenden Gemeinde (hier der Stadt Sondershausen) und erfolgte im konkreten Fall unter Einbeziehung
aller Grundstuicksflachen von Kaufland, um das beabsichtigte Planungsziel zu erreichen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Stral’e / Vor dem Wippertor®
ist mittels des Planzeichens 15.13 der Planzeichenverordnung eindeutig in der Planunterlage (aktueller Ka-
tasterplanauszug) zeichnerisch festgesetzt worden, so dass die Ubertragbarkeit seiner Grenzen in die Ort-
lichkeit rechtseindeutig moglich ist.

12.2. Inhalt der geanderten Textlichen Festsetzungen

Nach Uber 20jahrigen Betrieb des Marktstandortes missen Baukorper und Innenausbau an die Erfordernis-
se einer modernen Handelsimmobilie sowie an geanderte Kundenwiinsche und eine zeitgemafie Prasentati-
on der Warensortimente angepasst werden.

Begriindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Frankenhauser Strale / Vor dem Wippertor* der Stadt Sondershausen




Seite: 17 von 20 Dezember 2021

Fir die anstehenden Umstrukturierungs- und Modernisierungsmaf3nahmen des von der Grundsubstanz iber
20 Jahre alten Marktbaukdrpers sind rechtseindeutige Festsetzungen der kiinftigen VerkaufsflachengréRen
erforderlich, die im Zuge der 2. Bebauungsplananderung nun definiert und festgelegt werden.

Aufgrund geanderter gesetzlicher Regelungen sind nach dem Inkrafttreten des Ursprungsplans errichtete
Windfange, Vorkassenzonen und die Mall sowie einsehbare Bedienbereiche heute z.B. mit in die Verkaufs-
flache hinzuzuzahlen, sodass nach der aktuellen Rechtsprechung im Altobjekt tatsachlich mehr als die da-
mals festgesetzten Verkaufsflachen heute beim genehmigten Bestand zu Grunde zu legen sind.

Die Textliche Festsetzung Pkt. 1.1. im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 18 hat derzeit folgende
Fassung:

' r- ;.'-' A T r-_ *4."'":" -.'-C\.."
T TEXTLICHE natsnzun ENE
(89ADbs. 1 m hvmﬂm nit dlr
| = @in SB Warenhaus mrt einer Verkaufsraumf!ache von 5000 m?, der Foodbe-
reich (Waren des taglichen Bedarfs) darf davon eine Verkaufsraumilache
; von 1500 m? nicht Ubersteigen.
|- eine Konzessionarsflache einschliellich Schank- und Spelsewlrtschaften von
NG ' 1000 m? Verkaufsraumflache,
| PR - '~ Dienstleistungseinrichtungen, Praxen und Biiros, ;
‘ - S{;n?, Vergnigungsstétte als eine Spielhalle mit einer N-# r'max. 100 m?
iy - Wohnungen,
1. %. .i-Tiefgarage, 47-\ i
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Dieser o.a. Teil der Textlichen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 18
»Frankenhduser StraBe / Vor dem Wippertor“ (Pkt. 1.1 unter Pkt. 1. ,,Art der baulichen Nutzung (§ 9
(1) Nr. 1 BauGB) wird durch die nachfolgenden Textlichen Festsetzungen vollstidndig ersetzt:

1.1 Sonstiges Sondergebiet Einkaufszentren (SOgekz) geméal3 § 11 (3) Nr. 1 BauNVO

1.1.1 Das sonstige Sondergebiet fiir Einkaufszentren (SOgxz) gemal3 § 11 (3) Nr. 1 BauNVO dient der
Nutzung fiir groB3flachige Einzelhandelsbetriebe und ergénzende L&den mit einer Gesamtverkaufs-
flachenzahl (VKFZ) von maximal 0,4347 zzgl. Mall und Windfang mit einer Fldche von maximal
750 m?* (siehe dazu auch die Erlduterungen im Pkt. 1 der Hinweise im Teil 4 auf der Planzeichnung).
Bei Grundstiicksteilungen sind die Verhéltniszahlen der Verkaufsflache (VKFZ) auf jedes zu bildende
Baugrundstiick anzuwenden.

Die Flachen von Mall und Windfang missen nach mehreren Urteilen des BVerwG (so z.B. Urteil 4 C 10.04
vom 24.11.2005) zu den Verkaufsflachen gezahlt werden. Um im konkreten Fall der Bebauungsplanande-
rung jedoch auszuschlieRen, dass dadurch die tatsachlichen Flachen, auf denen der Warenverkauf stattfin-
det, Uber die 6.000 m? nicht vergréRert wird, wurde in der Textlichen Festsetzung Pkt. 1.1.1 klargestellt, dass
nicht mehr die Verkaufsflache des Einkaufszentrum um 750 m? durch Mall und Windfang erweitert werden
kann, sondern lediglich die bereits vorhandenen 750 m? groRRen Flachen von Mall und Windfang weiterhin
zulassig sein sollen, die Bestandteil der Baugenehmigung vom 25.05.2004 sind.
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1.1.2 Im sonstigen Sondergebiet fir Einkaufszentren (SOexkz) gemafl § 11 (3) Nr. 1 BauNVO ist der Han-
del mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemal ,Sondershauser Sortimentsliste* des EHZK
bis zu einer Verkaufsflachenzahl (VKFZ) von maximal 0,3028 zulassig, wenn die Gesamtverkaufs-
flachenzahl (VKFZ) von maximal 0,4347 (ohne Mall und Windfang) im Plangebiet nicht Uberschritten
wird.

(»Sondershauser Sortimentsliste” siehe Pkt. 2 der Hinweise im Teil 4 auf der Planzeichnung)

1.1.3 Im sonstigen Sondergebiet fir Einkaufszentren (SOexkz) gemaf § 11 (3) Nr. 1 BauNVO ist der Han-
del mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten gemaR ,Sondershauser Sortimentsliste” des EHZK
bis zu einer Verkaufsflachenzahl (VKFZ) von maximal 0,1753 zulassig, wenn die Gesamtverkaufs-
flachenzahl (VKFZ) von maximal 0,4347 (ohne Mall und Windfang) im Plangebiet nicht Uberschritten
wird.

(»Sondershauser Sortimentsliste” siehe Pkt. 2 der Hinweise im Teil 4 auf der Planzeichnung)

1.1.4 Im sonstigen Sondergebiet fiir Einkaufszentren (SOexz) gemaf § 11 (3) Nr. 1 BauNVO sind dartber
hinaus zuléssig:

- Wohnnutzungen im Sinne des § 4 (2) Nr. 1 BauNVO,

- Réaume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solche Gewerbetreiben-
de, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben im Sinne des § 13 BauNVO,

- Schank- und Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe, Service-
und Dienstleistungseinrichtungen,

- Biros, Aufenthalts-, Personal-, Technik- und Lagerrdume flr den durch die Nutzung
verursachten Bedarf,

- Nebenanlagen gemalt § 14 BauNVO sowie Tiefgaragen, Fahrgassen und Stellplatze
gemaR § 12 BauNVO fiir den durch die zuldssigen Nutzungen verursachten Bedarf.

Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bleiben vom Inhalt der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Frankenhduser StraBe / Vor dem Wippertor®“ unberiihrt und gelten weiter
fort.

Die Verkaufsflachenzahl (VKFZ) gibt dabei die maximal zuldssige Hohe der Verkaufsflache je Quadratmeter
der Grundstticksflache des zu bildenden Baugrundstiickes im Plangebiet an.

Bei Grundstiicksteilungen sind diese Verhaltniszahlen der Verkaufsflache (VKFZ) auf jedes zu bildende
Baugrundstick anzuwenden.

Die Festsetzung von maximalen Verkaufsflachenzahlen erfolgte auf Grund der Rechtssprechung u.a. durch
die Urteile des OVG Koblenz, Urteil vom 11. Juli 2002 - OVG 1 C 10098/02 - NVwZ-RR 2003, 93 <96> und
des BVerwG BeckRS 2008, 35436 Rn. 14, in denen die maximale VerkaufsflachengréRe im Plananderungs-
gebiet eines Bebauungsplanes im Verhaltnis zur GrundstiickgréfRe durch eine Verhaltniszahl festgelegt wird,
um die Ansiedlung bestimmter Einzelhandelstypen und die Art der baulichen Nutzung zu regeln.

So droht auch bei einer Kontingentierung der Anzahl zulassiger Vorhaben im Sondergebiet ein ,Windhund-
rennen” potentieller Bauantragsteller, was die Md&glichkeit einschliet, dass Grundeigentimer im Fall der
Erschoépfung des zahlenmalig vorgegebenen Kontingents leer ausgehen. Fir eine gebietsbezogene Kontin-
gentierung der Anzahl von Vorhaben ist ebenso wenig eine Rechtsgrundlage vorhanden wie fiir die gebiets-
bezogene Beschrankung der Verkaufsflache.

Im konkreten Fall der festgesetzten Sondergebietsflache fir grof¥flachigen Einzelhandel (SOekz) im
Plangebiet mit einer GréRe von 13.802 m? entspricht die festgesetzte relative Verkaufsflachenzahl von
0,4347 einer maximalen GesamtverkaufsflachengréRe von 5.999,7 m? (< 6.000 m?), zzgl. Mall und Windfang
mit einer Flache von maximal 750 m?.

Die Gesamtverkaufsflachenzahl (VKFZ) von maximal 0,4347 zzgl. Mall und Windfang mit einer Verkaufsfla-
chenzahl (VKFZ) von maximal 0,0543 darf im Plangebiet nicht (iberschritten werden.
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In der nachfolgenden Ubersicht sind die absoluten Verkaufsflachen (VKF) und die relativen Verkaufsflachen-
zahlen (VKFZ) zum besseren Verstandnis zusammengestellt. Die Bezugsgrofe ist die Gesamtgrundstulicks-
flache von 13.802 m?, die im Plangebiet als SOekz festgesetzt ist:

Sortiment die relative Verkaufsflachen- entspricht einer
zahl absoluten Verkaufsflache (VKF) von
(VKFZ) von

gah‘{e’”’g“"gsre'e"a“te 0,3028 entspricht ~ 4.179,2 m? (< 4.180 m?)
ortimente

onstige zentrenrelevante 0,753 entspricht 24195 m? (< 2.420 m?)
ortimente

Gesamtverkaufsflachenzahl

im Plangebiet (ohne Mall 0,4347 entspricht 5.999,7 m* (< 6.000 m?

und Windfang)

Bei Grundstiicksteilungen sind diese Verhaltniszahlen der Verkaufsflache (VKFZ) auf jedes zu bildende
Baugrundstick anzuwenden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass

- durch die tatsachlich vorhandenen sonstigen zentrenrelevanten Sortimente auf Grundlage der Bauge-
nehmigung vom 25.05.2004 am Standort derzeit Verkaufsflachen von 2.979 m? in Anspruch genommen
werden und diese kiinftig durch die getroffene Festsetzung Pkt. 1.1.3 auf tatsachlich maximal 2.420 m?
reduziert werden sowie

- durch die tatséchlich vorhandenen nahversorgungsrelevanten Sortimente auf Grundlage der Bauge-
nehmigung vom 25.05.2004 am Standort derzeit Verkaufsflachen von 2.655 m? in Anspruch genommen
werden und diese kiinftig durch die getroffene Festsetzung Pkt. 1.1.2 auf tatsachlich maximal 4.180 m?
erhoht werden kénnen.

Die getroffenen Festsetzungen in der 2. Bebauungsplananderung beriicksichtigen somit die Aussagen des
vom Stadtrat der Stadt Sondershausen beschlossenen Zentrenkonzeptes in vollem Umfang.

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente kénnen somit auf einer Flache von maximal 4.180 m? und die
sonstigen zentrenrelevanten Sortimente kdnnen auf einer Flache von maximal 2.420 m? zulassig sein. Die
festgesetzten Teilflachen ergeben in der Summe eine Flache von insgesamt 6.600 m?, also 600 m? mehr als
die festgesetzten max. 6.000 m? ,Deckelung) der Gesamtverkaufsflache am Standort.

Den Betreibern soll damit jedoch eine gewisse Flexibilitat fir notwendige Entscheidungen im laufenden
kaufmannischen Betrieb eingerdumt werden.

Durch diese getroffenen Festsetzungen wird aber insgesamt eine Verbesserung des derzeit vorhandenen
Verhaltnisses der nahversorgungsrelevanten zu den sonstigen zentrenrelevanten VerkaufsflachengroRen
erreicht und steht somit in Ubereinstimmung mit dem beschlossenen EHZK.

Die Stadt Sondershausen wird mit der 2. Bebauungsplananderung dem Grundsatz gemaR § 1a BauGB ge-
recht, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, da ein bereits bestehender Einzelhandelsstandort um-
strukturiert, modernisiert und zeitgemafl neu aufgestellt werden soll, um die Grundversorgungsaufgabe am
Standort zukiinftig auch weiter und besser erfiillen zu kénnen.

13. Hinweise zum Planvollzug

Unter ,Hinweise“ auf der Planzeichnung wird auf wichtige Forderungen, MafRnahmen und vorliegende Rah-
menbedingungen hingewiesen werden, deren Beachtung fiir die Realisierung der Planung erforderlich ist
bzw. sein kann. Obwohl diese Hinweise planungsrechtlich keine Rechtskraft entfalten, wurden sie aus Griin-
den der Transparenz unter ,Hinweise® in die Planzeichnung tbernommen.
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14. Immissionsschutz

Durch die 2. Bebauungsplananderung wird die immissionsschutzrechtliche Gesamtsituation am Standort
(Vorbelastung durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Plananderungsgebiet, sowie der Verkehrsvorbe-
lastung) nicht wesentlich geéndert oder verscharft. Es werden keine neuen emissionswirksamen Nutzungen
bzw. Konflikte ausgelost.

15. ErschlieBung

Das Planadnderungsgebiet ist im Hinblick auf die

- verkehrliche Anbindung,

- Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung,
- Trink- und Léschwasserversorgung,

- Gas- und Elektroenergieversorgung sowie

- Abfall- und Wertstoffentsorgung

vollsténdig erschlossen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen oder weitergehen-
den verkehrstechnischen Anforderungen ausgel6st.

16. BodenordnungsmafRnhahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Sondershausen sind im Rahmen der Anderung des Bauleitplans keine bodenordnenden
Mafnahmen gemafl BauGB vorgesehen.

17. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiiro MeifRner & Dumjahn GbR, Buro fir interdisziplina-
re Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-Strale 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen, Dezember 2021

(Andreas Meilner)
Architekt fir Stadtplanung
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