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Begriindung

geman § 9 (8) BauGB

zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes
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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 Kyffhauserkreises im Landschaftsraum der Windleite und der Hainleite.

Die Kernstadt von Sondershausen liegt verkehrsgiinstig an der BundesstraBe B4 sowie der Eisenbahnlinie
Nordhausen — Erfurt.

Einwohner und Flachenausdehnung

In der Stadt Sondershausen leben 21.034 Einwohnern (Stand: 31. Dezember 2020; Quelle: Thiringer Lan-
desamt fiir Statistik). Damit ist die Stadt Sondershausen die gréBte Gemeinde im Kyffhauserkreis. Die FIa-
chenausdehnung der Stadt Sondershausen betragt ca. 20.121 ha (Stand: 31. Dezember 2020; Quelle: Thi-
ringer Landesamt fiir Statistik).

Verwaltungsstruktur und zentralortliche Funktionszuweisung

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

Der Stadt Sondershausen ist gemaB LEP 2025 (Kap. Z 2.2.9) die zentraldrtliche 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 flr ihren
Mittelzentralen Verflechtungsbereich abzudecken und zukunftsfahig weiter zu entwickeln.

2. Vorbemerkungen sowie Ziel und Zweck der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
"Postplatz - LohstraBe“ der Stadt Sondershausen gemaB § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB

Die Stadt Sondershausen hatte es sich 1997 zum Ziel gesetzt, die Attraktivitdt des Zentrums von Sonders-
hausen entscheidend zu verbessen. Vorrangig war dabei die Beseitigung stadtebaulicher Missstande im Be-
reich der westlichen Altstadt von Sondershausen.

Dazu wurde durch die Stadt Sondershausen ein Investorenauswahlverfahren durchgefiihrt, um auf dem da-
maligen Areal ,Postplatz / LohstraBe” ein innerstadtisches Einkaufszentrum mit Dienstleistungsbereich und
Parkstellflachen zu errichten.

Fir die stadtebaulich geordnete Standortentwicklung des Einkaufszentrums ,Galerie am Schlossberg” war
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich (Bebauungsplan Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe®), der mit
Bekanntmachung seiner Genehmigung im Juli 2000 Rechtskraft erlangte. Kurz darauf wurde das Einkaufs-
zentrum gebaut und nahm den Betrieb auf.

Der Stadt liegt nun ein Antrag zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe* im Zu-
sammenhang mit einer geplanten Erweiterung des REWE-Lebensmittelmarktes in der Galerie am Schloss-
berg LohstraBe 11 vor.

Der betreffende Gebdudeteil befindet sich in den Baugebieten SO 1 — SO 3, welche als ,Sondergebiete
Grof3flachiger Einzelhandel* nach § 11 (2) und (3) Satz 1 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen sind. Die Gebiete die-
nen vorwiegend der Unterbringung von groBflachigem Einzelhandel sowie in geringem Umfang sonstigen
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen und den, zu deren Funktion, erforderlichen Nebeneinrichtungen.
Dabei ist der groBflachige Einzelhandel beschrankt auf weniger als 1.500 m2 Verkaufsraumflache bzw. 2.200
m?2 GeschoBflache je Einzelhandelsbetrieb.

Far die Erweiterung der Nutzungseinheit des Lebensmittelmarktes bendétigt der Vorhabentrager jedoch eine
Verkaufsraumflache von maximal 2.400 m? und eine GeschoBflache von maximal als 3.300 m2. Zusammen
mit der Erhdhung der Verkaufsflache von insgesamt 6.000 m? auf 6.500 m? stellt dies im Kern auch den we-
sentlichen Inhalt der Bebauungsplanénderung dar.
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Um die geplanten MaBnahmen zur notwendigen Umstrukturierung und Neuaufstellung des Einkaufszentrums
vorbereiten und umsetzen zu kdnnen, ist die Anderung einiger weniger Textlicher Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe” erforderlich; alle Zeichnerischen Festsetzungen bleiben von
dieser Anderung uneingeschrankt weiter gultig.

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 GréBe und die Sorti-
mentsausrichtungen von Einzelhandelseinrichtungen gesamtstadtisch zu steuern und zu ordnen (weitere
Ausfihrungen dazu siehe Pkt. 8.4. der Begriindung).

GemaB diesem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) besteht mit der Galerie am Schlossberg inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches ,Altstadt* der Stadt Sondershausen ein Einzelhandelsmagnet,
der verschiedene Ankerbetriebe beherbergt und deshalb gesichert und gestérkt werden soll.

Aus diesem Grund soll der Revitalisierung der Galerie am Schlossberg und Positionierung als Angebots-
schwerpunkt und innerstédtischem Angebotsmagneten fir die Altstadt auch eine besondere Bedeutung und
vollumfanglicher ,Schutz“ zukommen.

Das Einkaufszentrum an der ,Galerie am Schlossberg” erfillt alle Kriterien einer siedlungsintegrierten, zent-
ralen Lage, innerhalb der Sondershduser Altstadt, mit einer sehr guten verkehrlichen und fuBlaufigen Er-
reichbarkeit aus den umliegenden Wohnquartieren.

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

3. Erforderlichkeit des Planvorhabens gemaB § 1 (3) BauGB

Das Baugesetzbuch bestimmt im § 1 (1) BauGB die Bauleitplanung zum zentralen stadtebaulichen Gestal-
tungsinstrument. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass die stédtebauliche 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 stadtebauliche 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 pflichtgemé&Ber Prifung geméai § 1 (3) des Baugesetzbuches (BauGB)
die Erforderlichkeit der Anderung des Bebauungsplanes wie folgt festgestellt:

- die Standortsicherung der ,Galerie am Schlossberg® durch Umstrukturierung und Neuaufstellung wird
stadtebaulich unterstitzt, da es sich um ein Einkaufszentrum innerhalb des Zentralen Versorgungsberei-
ches der Stadt Sondershausen handelt (siedlungsintegriert und vollstédndig erschlossen),

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

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

Zur weiteren Umsetzung ist es konkret erforderlich, einige wenige Textliche Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes zu andern. In der Folge kann dann das bestehende Einkaufszentrum ,Galerie am
Schlossberg” an die zeitgemaBen Erfordernisse einer Einzelhandelsimmobilie sowie an geédnderte Kunden-
wiinsche angepasst werden.

Die Ubernahme aller Kosten des Bauleitverfahrens erfolgt durch den Vorhabentrager ,Livos-Gruppe Ma-
nagement GmbH, Hasenheide 78, 10976 Berlin“ und wird durch einen stadtebaulichen Vertrag geman § 11
BauGB gesichert.
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4. Begriffsdefinitionen

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe* der Stadt Sondershausen wird im Fol-
genden auch als ,1. Bebauungsplanidnderung* bezeichnet und ist bis zum Satzungsbeschluss durch die
Stadt Sondershausen als ,,Entwurf” zu verstehen.

Der raumliche Geltungsbereich 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe“ der Stadt
Sondershausen wird im Folgenden auch als ,Plandnderungsgebiet” bezeichnet.

5. Lage des raumlichen Geltungsbereiches

Der Ubersichtsplan auf der Planzeichnung stellt die Lage des Plan&nderungsgebietes im Stadtgebiet dar. Es
besitzt eine Gesamtbruttofliche von ca. 16.100 m2 und befindet sich im Bereich LohstraBBe / BebrastraBe /
HauptstraBe im westlichen Teil des Zentralen Versorgungsbereichs ,Altstadt”.

Der raumliche Geltungsbereich des Planadnderungsgebietes ist identisch mit dem rdumlichen Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe” der Stadt Sondershausen und
ist in der Planunterlage durch das Planzeichen 15.13 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) eindeutig
zeichnerisch festgesetzt. Im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist die Lage des Plananderungsgebietes
innerhalb der Stadt Sondershausen hervorgehoben.

6. Inhalt der Planunterlagen

Die Planunterlagen zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe" der
Stadt Sondershausen bestehen aus:

* dem Planteil mit: ¢ Teil 1 — Zeichnerische Festsetzungen
¢ Teil 2 - Planzeichenerklarung

* Teil 3 - Textliche Festsetzungen

¢ Teil 4 - Hinweise

* Teil 5 — Verfahrensvermerke

e der Begriindung geman § 9 (8) BauGB

« 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 OriginalmaBstab 1:1000 verwendet, der in Genauigkeit und Vollstandigkeit den Zustand des Planén-

derungsgebietes in einem fir den Planinhalt zurzeit ausreichendem Grade erkennen lasst.

Der MaB3stab wurde so gewahlt, dass der Planinhalt eindeutig festgesetzt werden konnte. Die Planunterlage
entspricht hinsichtlich MaBstab, Inhalt und Genauigkeit zurzeit den Anforderungen des § 1 (2) PlanzV.
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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 Umweltvertréglichkeitspriifung
(UVPG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
Bundesberggesetz (BBergG)
BundesfernstraBengesetz (FStrG)

Landesgesetze, -verordnungen und Fachliteratur

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

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

Thiringer Wassergesetz (ThirWG)
Thiringer Bauordnung (ThiirBO)

Thiringer Gesetz tiber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (ThurUVPG)

Thiringer Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (ThirBodSchG)

Planungsvorgaben der Raumordnungsebene

Landesentwicklungsprogramm 2025 (LEP 2025)
Regionalplan Nordthiringen (RP-NT 2012)

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

GmbH; Stand: 2020)

8.

Planungsrechtliche Vorgaben, ilibergeordnete Planungen und sonstige Nutzungsregelungen

8.1.

Planungsrechtliche Ausgangssituation

Bei der ,Galerie am Schlossberg” handelt es sich um ein innerértliches, siedlungsintegriertes Einkaufszent-
rum innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Sondershausen, welches auch durch ergan-
zende Handels-, Dienstleistungs- und sonstigen Nutzungen gepragt ist.

Dieser Angebotsmagnet stellt sich als Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Sondershausen dar und erfillt
wichtige Versorgungsfunktionen fiir das regionale Umfeld von Sondershausen. Er besitzt eine optimale fuf3-
laufige, OPNV- und autokundenorientierte Verkehrsanbindung.

Um diesen stadtebaulich wichtigen Standort zur Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des téaglichen sowie
des erweiterten Grund- und gehobenen Bedarfs nachhaltig zu sichern, soll das Einkaufszentrum neu geord-
net und zeitgeman umgestaltet werden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan enthalt jedoch Festsetzungen, welche flr die Erweiterung der Nut-
zungseinheit des Lebensmittelmarktes eine Verkaufsraumflache von maximal 2.400 m2 und eine Geschof3-
flache von maximal als 3.300 m2 benétigt.

Die Stadt Sondershausen sieht deshalb das Erfordernis zur Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe” der Stadt Sondershausen.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - Lohstrale" der Stadt Sondershausen
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8.2. Anpassungspflicht an die Zielvorgaben der Raumordnung geméaB § 1 (4) BauGB

Die Stédte und Gemeinden mussen den Inhalt ihrer Bauleitpldéne geman § 1 (4) BauGB an die Zielvorgaben
(Z) der Raumordnung anpassen. Dazu ist der planungsrechtlich relevante Inhalt der mit der Legaldefinition
der beiden regelmaBig 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 abschlieBend abgewogenen, textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplénen 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 Abwéqungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen sind (§ 3
Nr. 3 ROG).

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - Lohstra3e” sind zum einen
die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Thuringen (LEP
2025) und zum anderen die des Regionalplanes Nordthuringen (RP-NT 2012) relevant.

Ausziige aus den wesentlichen Grundséatzen und Zielvorgaben des Landesentwicklungsprogrammes

2025 (LEP 2025), die fiir die Planungsaufgabe relevant sind:

Der Stadt Sondershausen ist geman LEP 2025 (Kap. Z 2.2.9) die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzent-
rums zugeordnet. Die Stadt Gbernimmt damit die Aufgabe, die Uber die Grundversorgung hinaus notwendi-
gen, gehobenen Funktionen der Daseinsvorsorge mit mindestens regionaler Bedeutung fur 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.

In der Begriindung zu Kap. Z 2.2.9 und G 2.2.10 heif3t es u.a. weiter,

»... Die durch eine nahezu homogene Verteilung der Klein- und Mittelstddte geprégte polyzentrische
Siedlungsstruktur ermdglicht eine ausgewogene, gleichméaBige 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 (Entwicklungs-
und Stabilisierungsfunktion), Einzelhandel, Dienstleistungen (vielseitige Einkaufsmdglichkeiten des ge-
hobenen Bedarfs, Filialen von Banken und Versicherungseinrichtungen u. &.), Bildung, Gesundheit, Kul-
tur, Freizeit (Schulen der Sekundarstufe Il, éffentliche Bibliothek, Berufsschulen, Veranstaltungshalle,
Krankenhaus mit regionalem Versorgungsauftrag, Fachérzte u. &.) Steuerung bzw. Verwaltung (Sitz o-
der 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 administrativen
Grenzen, sondern nach ausgewahlten Kriterien, wie z.B. Verflech-
tungs- und Kooperationsbeziehungen, Minimum an Zeitaufwand zur
angemessenen Erreichbarkeit und Pendlerausrichtungen.

Die daraus abzuleitende raumliche Ausrichtung des mittelzentralen
Funktionsraums von Sondershausen kann der Karte 4 im LEP 2025
(siehe nebenstehender Kartenauszug) enthnommen werden.

~+. Artern

 Sémmerda

Auszug aus der Karte 4 — Mittelzentrale Funktionsrdume (G 2.3.1) des LEP.2025
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Weiter sind im Kap. 2.6 ,EinzelhandelsgroBprojekte” 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
Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur
in zentralen Orten héherer Stufe zuldssig
(Konzentrationsgebot).

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

Die Zielvorgabe des Konzentrationsgebots wird so-
mit erfullt.

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 MaBstab gelten insbesondere die
mittelzentralen Funktionsrdume.

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

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

Die geplanten MaBnahmen zur Standortsicherung star-
ken somit Sondershausen im Hinblick zur Erfillung mit-
tel-, aber insbesondere auch grundzentraler Versor-
gungsfunktionen und ordnen sich in das zentralértliche
Versorgungssystem Nordthlringens 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 Bevoélke-
rung im Versorgungsbereich und die Funktionsfa-
higkeit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung,
Erweiterung und wesentliche Anderung von Ein-
zelhandelsgroBprojekten nicht oder nicht wesent-
lich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungs-
verbot).

Das Einkaufszentrum ,Galerie am Schlossberg® liegt im
Zentralen Versorgungsbereich Altstadt der Stadt
Sondershausen.

Der zentrale Versorgungsbereich Altstadt soll auch zu-
kinftig den Hauptangebotsschwerpunkt flr den Einzel-
handel mit zentrenrelevanten Sortimenten darstellen.
Damit soll einer weiteren Streuung des Angebots Uber
das gesamte Sondershduser Stadtgebiet entgegenge-
wirkt werden.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit aus den umliegenden
Wohnquartieren der Innenstadt ist méglich.

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

Der Grundsatz des Beeintrachtigungsverbots wird
somit erfullt.

Integrationsgebot (G 2.6.4 LEP 2025)

Anwendung auf den Planfall in Sondershausen:

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Ande-
rung von EinzelhandelsgroBBprojekten mit (ber-
wiegend zentrenrelevanten Sortimenten sollen in

Der Einzelhandelsstandort "Postplatz - LohstraBe” liegt
in stadtebaulich integrierter Lage im Zentralen Versor-
gungsbereich Altstadt der Stadt Sondershausen.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - Lohstrale" der Stadt Sondershausen
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stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den | Er besitzt eine optimale fuBlaufige, OPNV- und auto-
ortlichen Gegebenheiten angemessenen Anbin- | kundenorientierte Verkehrsanbindung.

dung an den OPNYV erfolgen (Integrationsgebot).
Das Einkaufszentrum ,Galerie am Schlossberg* steht in
Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept der Stadt
Sondershausen.

Der Standort erflllt somit alle raumordnerischen und
stadtebaulichen Voraussetzungen zur Versorgung der
Einwohner der Stadt Sondershausen und auch darlber
hinaus.

Der Grundsatz des Integrationsgebots wird somit
erfilit.

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

Das in Rede stehende Plangebiet der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe”
liegt im zentral6stlichen Kernstadtbereich von
Sondershausen (siehe roter Punkt in nebenstehen-
dem Kartenauszug).

Fir das Plandnderungsgebiet selbst gibt es in der
Raumnutzungskarte des Regionalplanes Nordtha-
ringen keine raumordnerischen Zielvorgaben oder zu
beachtende raumordnerische Grundsatze, da es
innerhalb der grauen, fir den vorhandenen Sied-
lungsbereich ausgewiesenen Flache liegt.

T
Kt \E\ w4

Auszug aus dem Regionalplan Nordthiiringen (RP-NT 2012)

Zusammenfassunq:

Die raumordnerischen Zielvorgaben und Grundsétze 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 Bebauungsplan&nderung beachtet.

Far die umliegenden zentralen Orte sind st&dtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen nicht zu
erwarten. Auch eine Uberschreitung der raumordnerisch zuldssigen Dimensionen durch den in Rede stehen-
de Einzelhandelsstandort kann nicht begrindet werden.

Die geplante Standortentwicklung des "Postplatz - LohstraBe* stérkt Sondershausen als mittel- und somit
gleichzeitig auch als grundzentralen Versorgungsstandort und ordnet sich in das zentralértliche Versorgungs-
system Nordthilringens ein.

Somit kann die Stadt Sondershausen davon ausgehen, dass sie ihrer Anpassungspflicht an die ver-
bindlichen Zielvorgaben der Raumordnung gemaB § 1 (4) BauGB nachgekommen ist.
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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
(Bebauungspléane 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-
Ubung der kommunalen Planungshoheit und den planungsrechtlichen Regelfall fir daraus zu entwickelnde
Bebauungsplane darstellt.

Gleich in den 1990er Jahren wurde seitens der Stadt Sondershausen begonnen, den Flachennutzungsplan
aufzustellen. Dieses Planverfahren wurde jedoch nach mehreren Offentlichkeits- und Beh&rdenbeteiligungen
im Jahr 2006 (zu einem Zeitpunkt mit mehreren erfolgten Eingemeindungen) abgebrochen und bis heute
nicht weitergefihrt.

Die Aufstellung eines Flachennutzungsplanes stellt ein sehr komplexes Planverfahren dar, welches vom Per-
sonalbestand 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 fihren. Sie
war in den letzten Jahren jedoch nicht in der Lage, Auftrdge auszulésen, da die notwendigen finanziellen
Mittel in den Haushalt der Stadt Sondershausen nicht zur Verfligung standen.

Ungeachtet der o.a. Ausfihrungen wirde der Zeitraum zur Weiterfihrung des Flachennutzungsplanverfah-
rens erfahrungsgeman 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 Mdéglichkeit 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 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe” handelt es sich um ein Plange-
biet mit einem bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Der rechtverbindliche Bebauungsplan Nr. 19
"Postplatz - LohstraBB3e” der Stadt Sondershausen bildet seit 2000 mit seinen zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen die Grundlage flir die Beurteilung von Bauvorhaben und MaBnahmen im Plangebiet.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe* wird lediglich den aktuellen
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Sondershausen im beschlossenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept (EHZK) berlcksichtigt, dass ,mit der eindeutigen Fokussierung des Einzelhandels auf diesen
Bereich eine Stédrkung der Innenstadt durch die Blindelung des Angebots - auch unter dem Aspekt des
riickldufigen Einwohnerpotenzials - erreicht und die Sondershduser Altstadt somit dauerhaft als dominie-
render Einkaufsort fiir zentrenrelevante Sortimente positioniert werden soll.“

Die in Rede stehende 1. Bebauungsplananderung kann und soll deshalb vorzeitig nach § 8 (4) BauGB auf-
gestellt werden. Die 1. Bebauungsplananderung wird der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt
Sondershausen nicht entgegen stehen.

Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - Lohstrale" der Stadt Sondershausen




Seite: 11 von 19 Dezember 2021

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 fir die Musik- und Bergstadt Sondershau-
sen erstellt (nachfolgend auch EHZK genannt), welches durch den Stadtrat am 01.10.2020 beschlossen wur-
de, um die Lage, die GroBe und die Sortimentsausrichtungen von Einzelhandelseinrichtungen gesamtstad-
tisch zu steuern und zu ordnen.

Auszug aus dem EHZK:

LDer zentrale Versorgungsbereich Altstadt soll auch zuklnftig den Hauptangebotsschwerpunkt fiir den Ein-
zelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten darstellen. Damit soll einer weiteren Streuung des Angebots
liber das gesamte Sondershduser Staditgebiet entgegengewirkt werden. Dies ist insbesondere unter dem
Aspekt zu sehen, dass dieser Bereich bereits heute den anzahlméBig gréBten zusammenhédngenden Einzel-
handelsstandort bildet. Ferner besitzt dieser Bereich diverse Potenzialflachen, so dass die zentrale Einzel-
handelsfunktion der Innenstadt verstérkt und zielgerichtet abgerundet werden kann.

Mit der eindeutigen Fokussierung des Einzelhandels auf diesen Bereich soll eine Stdrkung der Innenstadt
durch die Bindelung des Angebots - auch unter dem Aspekt des riickldufigen Einwohnerpotenzials - erreicht
werden. Die Sondershéduser Altstadt soll dauerhaft als dominierender Einkaufsort fiir zentrenrelevante Sorti-
mente positioniert werden.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Altstadt” ist gepragt:

Hauptgeschéftszentrum in der Innenstadit,

optimale Verkehrsanbindung des Angebotsmagneten ,Galerie am Schlossberg” ist gegeben,

funktionaler Einzelhandelsschwerpunkt von Sondershausen,

Versorgungsfunktion fir das regionale Umfeld von Sondershausen,

die zweigeschossige ,Galerie am Schlossberg” ist ein attraktives Einkaufszentrum mit (iberwiegend
groBformatigen Ladeneinheiten, die zum groBen Teil durch Filialisten genutzt werden,

mit der ,Galerie am Schlossberg” besteht ein Einzelhandelsmagnet, der verschiedene Ankerbetriebe
beherbergt.

Entwicklungsziele fiir den zentralen Versorqungsbereich Alistadt (auszugsweise):

Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches Altstadt als dominierender Einkaufsort fiir zentrenre-
levante Sortimente und Stdrkung der Handelszentralitdt, vor allem in den zentrenrelevanten Bedarfsbe-
reichen,

Sicherung und Stdrkung des bestehenden Einzelhandelsangebots, insbesondere der Magnetbetriebe
der Sondershéuser Innenstadt (v.a. des REWE-Marktes, dessen aktuelle Fldache unterhalb der Marktzu-
trittsgréBe liegt, daher flachenseitige Erweiterung des Marktes unbedingt umsetzen),

Revitalisierung der Galerie am Schlossberg und Positionierung als Angebotsschwerpunkt fir die Alt-
stadt, vollumfédnglicher ,Schutz" dieses innerstadtischen Angebotsmagneten,

Aus all den o.a. Griinden soll dieser Standort nachhaltig gesichert und gestarkt werden. Insbesondere die
Erhdhung der Verkaufsraumflache von weniger als 1.500 m2 auf maximal 2.400 m2 und der GeschofB3flache
von 2.200 m? auf maximal als 3.300 m? je Einzelhandelsbetrieb (wesentlicher Inhalt der Bebauungsplanande-
rung) dient der Starkung des bestehenden Magnetbetriebes ,REWE-Markt®, was auch namentlich im EHZK
als MaBBnahme enthalten ist.

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

Konflikte mit anderen Bauleitplanen oder Satzungen der Stadt Sondershausen sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erkennbar und kénnen somit ebenfalls ausgeschlossen werden.
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8.5. Planungen benachbarter Gemeinden

Die benachbarten Gemeinden wurden im Planverfahren geméaB § 2 (2) BauGB i.V.m. § 4 BauGB beteiligt.
Deren Belange werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe“ nicht
berlhrt.

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 fiir das Bauplanungsrecht im Jahr 2004 mit dem EAGBau
durch umfangreiche Anderungen des Baugesetzbuchs umgesetzt. So bestimmt seitdem der § 2 (4) Satz 1
BauGB, dass grundsétzlich fir alle Bauleitplane eine Umweltprifung 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
Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
(2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

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

Die o.a. Ausnahmeregelung wurde auf Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtungen und anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen (§ 13a BauGB — beschleunigtes
Verfahren) erweitert, um die kiinftige Siedlungsentwicklung auf die vorhandenen Siedlungsbereiche der Stad-
te und Gemeinden zu orientieren und eine Neu-Inanspruchnahme von AuBenbereichsflachen flr Siedlungs-
zwecke zu reduzieren. Gleichzeitig dient es der besseren Ausschépfung vorhandener Potenziale sowie der
zligigen Durchfiihrung notwendiger Planverfahren (beschleunigtes Verfahren).

9.1.2. Beschreibung des Vorhabens und des Plangebietes

Die o.a. Ausfihrungen treffen im konkreten Fall zu. Fir diesen Bereich gibt es bereits einen rechtskraftigen
Bebauungsplan, der nun im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geandert werden soll. Das Plange-
biet ist vollstandig erschlossen und durch die vorhandenen Marktgeb&ude, bauliche Nebenanlagen, Kunden-
stellplatze (Parkdeck) und Zufahrten anthropogen bereits stark vorgepréagt.

Bei diesem Standort handelt es sich um einen innerdrtlich bereits vorhandenen, durch Bebauungsplan gesi-
cherten, groBflachigen Einzelhandelsstandort, der ...

innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Altstadt” der Sondershauser Kernstadt liegt (zentrale La-
ge, siedlungsintegrierten),

ein gesamtstadtisches und auch Uberdrtliches Einzugsgebiet besitzt,

sowohl von umgebenden Wohnnutzungen, als auch durch eine gute OPNV-Anbindung gepragt ist und
darliber hinaus auch groBziigig dimensionierte Kundenparkplatze vorhalt, um auch dem zeitgeméafBen
Einkaufsverhalten Rechnung zu tragen.
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Im Kern stellt die Erh6hung der festgesetzten Verkaufsraumflache von weniger als 1.500 m? auf ma-
ximal 2.400 m? sowie der festgesetzten GeschoBflache von weniger als 2.200 m? auf maximal 3.300 m?
i.V.m. der Erhéhung der Verkaufsflache von insgesamt 6.000 m2 auf 6.500 m2 den wesentlichen Inhalt
der Bebauungsplanidnderung dar.

Alle anderen Zeichnerischen und Textlichen Festsetzungen bleiben von dieser Anderung uneingeschrankt
weiter gultig.

Aus diesem Grund handelt es sich bei der 1. Bebauungsplananderung (mit Blick in die Zukunft) um eine
-MaBnahme der Nachverdichtung” (§ 13a (1) Satz 1 BauGB) zur Standortsicherung dieses Einkaufszent-
rums, welches gemal beschlossenem EHZK im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Sondershausen
liegt und einen wesentlichen Angebotsschwerpunkt innerhalb von Sondershausen darstellt.

Die bereits vorhandenen Einschrédnkungen und Belastungen der Schutzguter Wasser, Boden, Natur und
Landschaft werden durch die 1. Bebauungsplanédnderung nicht erhdht oder gar erheblich verschlechtert.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des Planénderungsgebietes ist im Wesentlichen schon durch die der-
zeitige Nutzung und rdumliche Lage, der daraus resultierenden starken anthropogenen Uberpragung, den
damit verbundenen Verlust der Lebensraumfunktion auf den bebauten Flachen sowie den Stérungen / Belas-
tungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm stark eingeschrankt.

Das Planénderungsgebiet 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.

Hinweise auf das Vorkommen von européisch 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. Priifung der zuldssigen Grundflache gem. § 13a BauGB

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 16.100 m2. Die zuldssige
Grundflache im Sinne § 19 (2) BauNVO von 20.000 m2 wird somit deutlich unterschritten, so dass auch diese
Voraussetzung geman § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB erflllt ist.

9.1.4. Prifung der UVP- Pflichtigkeit des Vorhabens

Durch die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes sollen im Kern die Textlichen Festsetzungen Ver-
kaufsraumflache von weniger als 1.500 m2 auf maximal 2.400 m? sowie der GeschoBflache von weniger als
2.200 m? auf maximal 3.300 m2 erhéht werden.

Dariber hinaus soll die Verkaufsflache von insgesamt 6.000 m? auf 6.500 m2 erhéht werden.

Alle anderen Zeichnerischen und Textlichen Festsetzungen bleiben von dieser Anderung uneingeschrénkt
weiter gultig.

Da es sich im konkreten Planfall nicht um die Aufstellung eines Bebauungsplanes im bisherigen AuBBenbe-
reich geman § 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 Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG).

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich auch nicht um eine (Erst-)Ansiedlung bzw. eine maf-
gebende Anderung eines Einzelhandelsbetriebes.

Beim in Rede stehenden Planvorhaben handelt es sich vielmehr um die Anderung eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes zur Umstrukturierung und Modernisierung eines bereits vorhandenen Einkaufsmarktes.
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Im Ergebnis einer Konsultation mit dem Thiringer 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 Stadte-
bauprojekte Vorhaben der Anlage 1 Nummer 18.1 bis 18.8 die allgemeine Vorprifung nur dann durch-
gefuhrt wird, wenn allein durch die Anderung der jeweils fiir den Bau des entsprechenden Vorhabens in
Anlage 1 enthaltene Prifwert erreicht oder (berschritten wird.

Der § 9 (1) UVPG gilt allerdings nur fiir solche Vorhaben, fir die eine Umweltvertrdglichkeitspriifung /
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 fir Vorhaben nach den Nr.
18.5, 18.7 und 18.8 anwendbar ist (Nr. 18.8 ist hier einschldgig), kommen auch Anderungsvorhaben in
Betracht, fiir die urspriinglich keine Umweltvertraglichkeitspriifung / Allgemeine Vorprifung erfolgt ist.

Im konkreten Fall der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe“ der Priifwert (Er-
héhung der Verkaufsflache von insgesamt 6.000 m2 auf 6.500 m2) nur um 500 m? erhdht wird, ist somit
keine allgemeine Vorprifung erforderlich.

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

Es gibt nach derzeitigem Kenntnisstand keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrdchtigung der in § 1 (6) Nr. 7b
BauGB genannten Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der européischen 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 gednderten Textlichen Festsetzungen sind keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte mit den um-
gebenden Nutzungen zu erwarten.

Da sich das Einkaufszentrum selbst im Zentralen Versorgungsbereich ,Altstadt* der Stadt Sondershausen
befindet gelten die Zielvorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Sondershausen.

Aus den o.g. Ausfiihrungen und Nachweisen ist die Zuldssigkeit der Wahl des beschleunigten Planverfah-
rens nach § 13a BauGB bei der Aufstellung der Bebauungsplanéanderung ausreichend begriindet.

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

Es wird kein Grinordnungsplan erarbeitet, da gemafn § 13a (2) Satz 1 Nr.4 BauGB im vorliegenden Fall eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einem Schwellenwert geman § 13a (1) Satz 2 Nr.1 BauGB Ein-
griffe, 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 zuldssig gelten. Durch die gednderten Formu-
lierungen der Verkaufsflachenfestsetzungen wird auch kein héherer naturschutzrechtlicher Kompensations-
bedarf ausgeldst.

Nach Durchfiihrung der gesetzlich vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligung geman § 3 und § 4 BauGB hat der Stadtrat der Stadt Sondershausen am Ende des Planverfahrens
die Abwagung aller vorgetragenen o&ffentlichen und privaten Belange gemaB § 1 (7) BauGB vorzunehmen
und kann anschlieBend den erforderlichen Satzungsbeschluss gemai § 10 BauGB fassen.

Da die Stadt Sondershausen (iber keinen wirksamen Flachennutzungsplan verfiigt, unterliegt die 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe” am Ende des Verfahrens der Genehmigungspflicht
beim Kyffhauser-Landkreis.
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AnschlieBend ist die Genehmigung der Bebauungsplanédnderung gemaB § 10 (3) BauGB durch die Stadt
Sondershausen ortslblich bekannt zu machen. Die Bebauungsplananderung ist mit der Begriindung zu je-
dermanns Einsicht bereitzuhalten; Uber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu geben. In der Bekanntma-
chung ist darauf hinzuweisen, wo die Bebauungsplanédnderung eingesehen werden kann. Mit der Bekannt-
machung tritt die Bebauungsplanénderung in Kraft. Die Bekanntmachung tritt an die Stelle der sonst fir Sat-
zungen vorgeschriebenen Veroffentlichung.

10. Beriicksichtigung der Belange nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB

Bei der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes waren alle nach § 1 (6) Nr. 1 bis 14 BauGB zu
berlcksichtigenden 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 Arbeitsbevélkerung geman § 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, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman § 1
(6) Nr. 7 BauGB,

- die zu berlcksichtigenden Belange der Wirtschaft, auch der mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung gemafn § 1 (6) Nr. 8 a) und der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen gemai § 1 (6) Nr. 8 ¢) BauGB und

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

Im rédumlichen Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind, nach aktuellem Kenntnisstand
der Stadt Sondershausen, keine Altlastverdachtsflachen i.S.v. § 2 (6) des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
erfasst.

Schutzgebiete nach Naturschutz-, Denkmal- und Wasserrecht werden durch die Plan&nderung nicht berthrt.
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 geschitzten 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 geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-, und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

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

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschédigen oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
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Eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn die Stérung zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population fiihrt. Des Weiteren liegt ein Schadigungsverbot vor, wenn die ékologische Funktion der
von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang nicht ge-
wabhrt bleibt.

Die Biotop- und Artenvielfalt innerhalb des innerstadtischen Plandnderungsgebietes 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 Fladchen sowie den
Stérungen / Belastungen durch Gewerbe- und Verkehrslarm erheblich eingeschrénkt.

Aus diesem Grund besitzt das Plananderungsgebiet als Lebensraum fir Tiere nur eine geringe Bedeutung.
Hauptséachlich anpassungsféhige Tierarten (Ubiquisten) der Siedlungen und Siedlungsrander bzw. Kulturfol-
ger (Hemerophile) sind hier zu erwarten.

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 geschiitzte Fledermausarten im Plananderungsgebiet dennoch potenziell
auftreten kdnnten, ist vor Abriss- und Bauarbeiten eine Kontrolle zur Vermeidung eines individuenbezogen
Tétungstatbestandes durchzuflihren (vgl. dazu auch § 39 BNatSchG).

Bei Vogeln wird der Tétungsverbotstatbestand ausgeschlossen, wenn die Gehélzentfernung auBerhalb der
Brut- und Jungenaufzuchtzeit (Schutz von Eiern und Nestlingen) erfolgt. Ausgewachsene Végel sind auf
Grund ihrer Mobilitat nicht geféahrdet. Die Beseitigung von Ba&umen und Strduchern hat deshalb grundsatzlich
nur innerhalb des Zeitraumes vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu erfolgen (§ 39 (5) BNatSchG).

Sollten sich bei der Realisierung von Planvorhaben Verdachtsmomente fir 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 (Kyffhduserkreis) anzuzeigen.

AbschlieBend bleibt aber festzustellen, dass die an diesem anthropogen stark vorbelasteten innerstadtischen
Standort nicht auszuschlieBenden, potenziellen Vorkommen besonders geschitzter Fledermaus- und Vogel-
arten durch die Bebauungsplananderung nicht erheblich mehr als bislang beeintrdchtigt werden.

12. Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes — Beschreibung der Festsetzungen

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

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

Das Plananderungsgebiet besitzt eine Gesamtbruttofliche von ca. 16.100 m2 und umfasst Flurstiicke in den
Fluren 2, 4 und 5 in der Gemarkung Sondershausen. Die Festsetzung des raumlichen Geltungsbereichs des
Plananderungsgebietes liegt grundsétzlich im stadtebaulich begriindeten Ermessen der planenden Gemein-
de (hier der Stadt Sondershausen). Im konkreten Fall ist der rdumliche Geltungsbereich des Plan&nderungs-
gebietes identisch mit dem raumlichen Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 19
"Postplatz - LohstraBe” der Stadt Sondershausen und wurde in der Planunterlage durch das Planzeichen
15.13 der Planzeichenverordnung (PlanzV 90) eindeutig zeichnerisch festgesetzt.

Im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ist die Lage des Plandnderungsgebietes innerhalb der Stadt
Sondershausen hervorgehoben.
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12.2. Inhalt der gednderten Textlichen Festsetzungen

Nach 20 jahrigen Betrieb des Marktstandortes missen Marktstrukturen und Funktionalitat an die Erfordernis-
se einer modernen Handelsimmobilie sowie an gednderte Kundenwiinsche und eine zeitgeméafBe Prasentati-
on der Warensortimente angepasst werden.

Fir die anstehenden Umstrukturierungs- und ModernisierungsmaBnahmen des von der Grundsubstanz Gber
20 Jahre alten Einkaufszentrums sind die geédnderten Festsetzungen fiir die kinftigen Verkaufsflachengro-
Ben erforderlich, die im Zuge der 1. Bebauungsplananderung nun neu festgelegt werden.

Aufgrund geanderter gesetzlicher Regelungen sind nach dem Inkrafttreten des Ursprungsplans errichtete
Windfange, Vorkassenzonen sowie einsehbare Bedienbereiche heute z.B. mit in die Verkaufsflache hinzuzu-
zahlen, sodass nach der aktuellen Rechtsprechung im Altobjekt tatsachlich mehr als die damals festgesetz-
ten Verkaufsflachen heute beim genehmigten Bestand zu Grunde zu legen sind.

Die bisherigen sowie die geanderten Textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 19 sind in der

nachfolgenden Tabelle gegeniiber gestelit:

bisherige Textliche Festsetzung

gednderte Textliche Festsetzung

TEXT TEIL B
Praambel

Aufgrund des § 19 Abs. 1 der Thiringer Kommunalordnung
(TharKQO) und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Stadtrat
den nachstehenden Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
Entsprechend § 83 der Thiiringer Bauordnung (ThirBO) wurden
die ortlichen Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, BauNVO Erster Abschnitt)

TEXT TEIL B
Praambel

Aufgrund des § 19 Abs. 1 der Thiringer Kommunalordnung
(ThirkKQO) und des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) hat der Stadtrat
den nachstehenden Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
Entsprechend § 88 der Thiringer Bauordnung (ThirBO) wurden
die ortlichen Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, BauNVO Erster Abschnitt)

1.1. Die Baugebiete SO 1 - SO 3 sind als "Sondergebiete
GroBflachiger Einzelhandel" nach § 11 (2) und (3) Satz 1
Nr. 2 BauNVO ausgewiesen. Die Gebiete dienen vorwie-
gend der Unterbringung von groBflachigem Einzelhandel
sowie in geringerem Umfang sonstigen Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen und den zu deren Funktion
erforderlichen Nebeneinrichtungen.

Folgende Nutzungen sind ausschlieBlich zulassig:

- groBflachiger Einzelhandel mit weniger als 1500
m? Verkaufsraumfliche bzw. maximal 2200 m?
GeschoBflache je Einzelhandelsbetrieb

1.1. Die Baugebiete SO 1 - SO 3 sind als "Sondergebiete
GroBflachiger Einzelhandel" nach § 11 (2) und (3) Satz 1
Nr. 2 BauNVO ausgewiesen. Die Gebiete dienen vorwie-
gend der Unterbringung von groB3flachigem Einzelhandel
sowie in geringerem Umfang sonstigen Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen und den zu deren Funktion
erforderlichen Nebeneinrichtungen.

Folgende Nutzungen sind ausschlieBlich zuléssig:

- groBflachiger Einzelhandel mit maximal 2400 m?
Verkaufsraumflache bzw. maximal 3300 m2 Ge-
schoBflache je Einzelhandelsbetrieb

1.2. Die Baugebiete SO 4 - SO 6 sind als "Sondergebiete

Einkaufszentrum (EKZ)" nach § 11 (2) und (3) Satz 1 Nr. 1
und 2 BauNVO ausgewiesen.
Die Gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung eines
Einkaufszentrums mit einer Vielzahl verschiedener Han-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie den zu de-
ren Funktion erforderlichen Nebeneinrichtungen.

1.2 Die Baugebiete SO 4 - SO 6 sind als "Sondergebiete

Einkaufszentrum (EKZ)" nach § 11 (2) und (3) Satz 1 Nr. 1
und 2 BauNVO ausgewiesen.
Die Gebiete dienen sowohl der Unterbringung eines Ein-
kaufszentrums mit einer Vielzahl verschiedener Handels-
und Dienstleistungseinrichtungen als auch der Unterbrin-
gung von groBflachigem Einzelhandel, sowie den zu deren
Funktion erforderlichen Nebeneinrichtungen.

1.3. In den Baugebieten SO 1 bis SO 6 ist insgesamt eine
Verkaufsflache von max. 6000 m? zulassig (Definition sie-
he Begriindung).

1.3. In den Baugebieten SO 1 bis SO 6 ist insgesamt eine
Verkaufsflache von max. 6500 m? zulassig (Definition sie-
he Begrindung).
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4.1. AuBere Baukérpergestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 83 | 4.1. AuBere Baukorpergestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB, § 88
ThiirBO) ThirBO)

4.2 Werbeanlagen (§ 83 ThiirBO) 4.2. Werbeanlagen (§§ 10 und 88 ThiirBO)
Die Werbeanlagensatzung der Stadt Sonderhausen vom DieWerbeanlagensatzung-der-Stadt-Sonderhausen—vom
06.05.93 wird fir den Geltungsbereich des Bebauungs- Cotb e et de e bonlon cie oo bone e
planes auBer fiir die Flurstlicke 1262/243, 241, 1301/256 planes-auBer fur die Flurstiicke 1262/243. 241.-1301/256
und 1324/256 der Flur 4, Gemarkung Sondershausen, au- B
Ber Kraft gesetzt. BerKraft gesetzt-
Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leis- Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Statte der Leis-
tung zuléssig. tung zuléssig.

4.3. Notwendigkeit, Art und Gestaltung von Einfriedungen 4.3. Notwendigkeit, Art und Gestaltung von Einfriedungen
(§ 83 (4) ThurBO) (§ 88 (4) ThirBO)

4.4. Gestaltung der Stellplatze fir bewegliche Abfallbehél- | 4.4. Gestaltung der Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehél-
ter ter
(§ 83 (4) ThurBO) (§ 88 (4) ThirBO)

6.1. MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung des MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verminderung des

1.

Eingriffs
(§ 9 Abs 1 Nr. 20 BauGB, § 6 ThirNatG)

Teilversiegelung

Erhalt von Baumen

Erhalten (wédhrend der BaumaBnahmen geschiitzt
entsprechend der DIN 18920 "Schutz von Baumen,
Pflanzbestianden und Vegetationsflaichen™ 09/1990
und der RAS-LG4 "zum Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen") werden sol-
len insgesamt 4 Baume, die im einzelnen in der
Planzeichnung -Teil A- verzeichnet sind.

Es wird festgesetzt im Baugebiet SO 1 der Erhalt
von zwei Pappeln und einer Weide und im Bauge-
biet SO 2 der Erhalt einer Weide.

Eingriffs

1.

(§ 9 Abs 1 Nr. 20 BauGB, § 6 ThirNatG)

Teilversiegelung

Erhalt von Baumen

Erhalten (wéhrend der BaumaBnahmen geschiitzt
entsprechend der DIN 18920 "Schutz von Baumen,
Pflanzbestdnden und Vegetationsflaichen™ 07/2014
und der RAS-LP4 "zum Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen") werden sol-
len insgesamt 4 Baume, die im einzelnen in der
Planzeichnung -Teil A- verzeichnet sind.

Es wird festgesetzt im Baugebiet SO 1 der Erhalt
von zwei Pappeln und einer Weide und im Bauge-
biet SO 2 der Erhalt einer Weide.

Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen bleiben vom Inhalt der 1. Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 19 "Postplatz - LohstraBe“ unberiihrt und gelten weiter

fort.

Die Stadt Sondershausen wird mit der 1. Bebauungsplandnderung dem Grundsatz geméafi § 1a BauGB ge-
recht, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, da ein bereits bestehender integrierter, innerstadtischer
Einzelhandelsstandort im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Sondershausen nachverdichtet umstruktu-
riert, modernisiert und zeitgemaB neu aufgestellt werden soll, um seinen Versorgungsauftrag am Standort
zuk(inftig auch weiter und besser erfillen zu kénnen.
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13. Hinweise zum Planvolizug

Unter ,Hinweise“ auf der Planzeichnung wird auf wichtige Forderungen, MaBnahmen 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 Grin-
den der Transparenz unter ,Hinweise” in die Planzeichnung tbernommen.

14. Immissionsschutz

Durch die 1. Bebauungsplananderung wird die immissionsschutzrechtliche Gesamtsituation am Standort
(Vorbelastung durch die bereits vorhandenen Nutzungen im Plananderungsgebiet, sowie der Verkehrsvorbe-
lastung) nicht wesentlich geandert oder verscharft. Es werden keine neuen emissionswirksamen Nutzungen
bzw. Konflikte ausgeldst.

15. ErschlieBung

Das Plan&nderungsgebiet ist im Hinblick auf die

- verkehrliche Anbindung,

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

- Gas- und Elektroenergieversorgung sowie

- Abfall- und Wertstoffentsorgung

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

16. BodenordnungsmaBnahmen gem. BauGB

Seitens der Stadt Sondershausen sind im Rahmen der Anderung des Bauleitplans keine bodenordnenden
MaBnahmen gemal BauGB vorgesehen.

17. Planverfasser

Die Planunterlagen wurden durch das Stadtplanungsbiiro MeiBner & Dumjahn GbR, Buro fir interdisziplinare
Stadt- und Dorfplanung, Kathe-Kollwitz-StraBe 9, 99734 Nordhausen erarbeitet.

Nordhausen, Dezember 2021

(Andreas Meif3ner)
Architekt fir Stadtplanung
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