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1  Anlass und Zielstellung

Mit Datum vom 08.05.2018 hat das Landratsamt Kyffhauserkreis der ALDI Immobilienverwaltung
GmbH & Co. KG die Genehmigung fiir den Neubau eines ALDI-Marktes auf dem Grundstuck Erfur-
ter StraBe 14 der Stadt Sondershausen erteilt. Die im Rahmen dieser Baugenehmigung zugelasse-
ne GroBe der Verkaufsflache betragt 798 m2. Sie liegt damit gerade noch unterhalb des nach der
geltenden Rechtsprechung (vgl. BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 - 4 C 10.04 und 4 C 1687) kennzeich-
nenden Merkmals groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, welches bei Betrieben mit mehr als 800 m?
Verkaufsflache regelmaBig als erfiillt anzusehen ist.

Nachdem das auf dem Grundstiick Erfurter StraBe ehemals vorhandene Autohaus bereits 2018 ab-
gerissen wurde, begann im 1. Quartal 2019 der inzwischen fertig gestellt und in Betrieb genomme-
ne Neubau des ALDI-Marktes. Die Gebdudeplanung wurde dabei so gestaltet, dass durch Grund-
rissanderungen (z.B. das Versetzen nicht tragender Wande) eine derzeit nicht zuldssige VergroBe-
rung der Verkaufsflache ermdglicht werden kann, ohne dass hierflir die Grundflache noch die Ku-
batur des genehmigten Gebdudes verandert werden muss. Vor diesem Hintergrund will die Stadt
Sondershausen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 u.a. die maximale Zuldssigkeit der
im Geltungsbereich realisierbaren Verkaufsflache planungsrechtlich verbindlich festsetzen.

2  Geltungsbereich und Planungsvoraussetzungen

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstiick an der Erfurter StraBe 14. Er beinhaltet ausschlieB-
lich das Flurstiick 68/1 in der Flur 4 der Gemarkung Bebra. Die GroBe des Geltungsbereiches be-
tragt ca. 0,6 ha.

Sondershausen wird im Regionalplan Nordthiiringen als Mittelzentrum ausgewiesen. Fir eine
Sicherung der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion ist eine Konzentration des groBflachiger Einzel-
handels in zentralen Orte hoherer Stufe (Mittelzentren und Oberzentren) erforderlich. Der Grund-
versorgungsbereich Sondershausen umfasst die Stadt Sondershausen sowie die Gemeinden Badra
und Hachelbich. In der Raumnutzungskarte des Regionalplan Nordthiringen wird der Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes nachrichtlich als Siedlungsbereich Bestand ausgewiesen. Darliber hi-
naus werden flir den Geltungsbereich keine besonders zu berlicksichtigenden Ziele und Grundsatze
der Raumordnung formuliert.

Gleichwohl sind bei der Ausweisung von Flachen flir groBflachigen Einzelhandel folgende MaBga-
ben des Landesentwicklungsprogramms (LEP 2025) von Bedeutung:

"2.6.1Z

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in

Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig (Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssig sind Ein-

zelhandelsgroBprojekte

- in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorgung dienen und

- in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorgung dienen, die Funktionsfahigkeit der umlie-
genden Zentralen Orte nicht beeintrédchtigen und der Einzugsbereich nicht wesentlich (ber das
Gemeindegebiet hinausgeht.

2.6.2G

Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten soll sich in

das zentralbrtliche Versorgungssystem einfligen (Kongruenzgebot). Als rdumlicher MaBstab gelten

insbesondere die mittelzentralen Funktionsraume.
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2.6.3G

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Versorgungsbereich und die Funktionsféhig-
keit anderer Orte sollen durch eine Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von Einzel-
handelsgroBprojekten nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintréachtigungsverbot).
264G

Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten mit (iberwie-
gend zentrenrelevantem Sortiment sollen in stadtebaulich integrierter Lage und mit einer den ortli-
chen Gegebenheiten angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot)."

Zur Priifung des Vorhabens im Hinblick auf die Einhaltung der Ziele und Grundsatze der Landes-
und Regionalplanung hat die BBE Handelsberatung GmbH in Erfurt mit Datum vom 23.01.2017
eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung des ALDI-Marktes von seinem derzeitigen
Standort an der Nordhduser StraBe 1 an die Erfurter StraBe 14 unter Berlicksichtigung der in die-
sem Zuge vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung auf 1.000 m? vorgelegt. Demnach werden
sich auch bei einer Nachbelegung des bisherigen Standortes mit einem vergleichbaren Lebensmit-
telmarkt zwar erhdhte Umsatzverluste flir die lokalen Lebensmittelanbieter ergeben, es sind aber
keine schadlichen Auswirkungen auf andere Lebensmittelanbieter in Sondershausen (< 10%), ins-
besondere nicht im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich, zu erwarten. Da sich darliber
hinaus nur ein geringer Teil des Umsatzes des ALDI-Marktes aus Streuumsatzen zusammensetzt
und ein Uberdimensionaler Umsatzzufluss von auBerhalb des Einzugsgebietes durch den ALDI-
Markt nicht induziert werden kann, sind eine Ausweitung des Einzugsgebietes und eine damit ein-
hergehende Beeintrachtigung umliegender Orte auch zukiinftig nicht realistisch (vgl. Kap. 7 Aus-
wirkungsanalyse). Somit kann davon ausgegangen werden, dass eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che des ALDI-Marktes um ca. 200 m? von ca. 800 m? auf ca. 1.000 m? keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die Verwirklichung der Ziele der Landes- und Regionalplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung haben wird.

Die Stadt Sondershausen verfolgt in Ubereinstimmung mit dem durch den Stadtrat der Stadt Son-
dershausen am 1. Oktober 2020 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir Son-
dershausen (BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt, 30.09.2020) das Ziel, die im Bebauungsplan
Nr. 5 "Stockhausen - Fahrschuliibungsplatz”, 1. Anderung (2015), rechtsverbindlich fiir einen Le-
bensmittelmarkt mit bis zu 1.150 m? Verkaufsfldche festgesetzten Flachen innerhalb des Einkaufs-
zentrums mit einem vergleichbaren Lebensmittelmarkt weiter zu nutzen. Auf diese Weise sollen
negative Auswirkungen auf die Nahversorgungsfunktion des Einkaufszentrums flir seinen Einzugs-
bereich (insbesondere den Ortsteil Stockhausen) vermieden werden. Wie im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept als optimale Losung fiir die Sonderlage C. Nordhduser StraBe dargestellt (vgl. S.
98-99 des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts), strebt die Stadt Sondershausen an, den ebenfalls
an der Erfurter StraBe ansassigen Lidl-Markt zu verlagern, und zugleich weiterhin eine fuBlaufige
Nahversorgung in Stockhausen zu gewahrleisten. Hierzu haben bereits eine Reihe von Gesprachen
zwischen der Stadtverwaltung, Lidl und den Eigentimern der Liegenschaft in Stockhausen stattge-
funden. Am bisherigen Standort des Lidl-Marktes an der Erfurter StraBe sollen nach einer Verlage-
rung keine zentrenrelevanten Sortimente mehr angeboten werden. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist Teil der Sonderlage D. Erfurter StraBe. Im Standortprofil auf S. 100-101 des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts. Als ein Entwicklungsziel fir diese Sonderlage wird u.a. die "Si-
cherung des Aldi-Lebensmittelmarktes" definiert, "da dieser eine Grundversorgung fiir die nérdlich
und éstlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereiche (bernimmt und ebenfalls eine Versorgungsfunk-
tion fiir den Stadtteil Bebra sicherstellt.". Darliber wird hierzu unter "Sonstiges" angemerkt: "Da
Lidl eine Standortverlagerung seines Marktes aktiv plant, wird perpektivisch der Aldi-Markt allein
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die Grundversorgung fiir den umliegenden kernstadtischen Siedlungsbereich (ibernehmen." Und
weiter: "Grundsatzlich sollte die Verkaufsflache des Aldi-Marktes -zur Standortsicherung- auf ein
aktuelles konzeptiibliches MaB (ca. 1.000 m? VK) erweitert werden." GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB entspricht der vorliegende Bebauungsplanentwurf insofern den Zielen des beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Sondershausen.

Im Flachennutzungsplanentwurf der Stadt Sondershausen (Entwurf 2004) wird das Plangebiet
als Mischbauflache dargestellt. Bei der weiteren Bearbeitung des Flachennutzungsplans werden die
Darstellungen entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplanes gedndert. Die Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes fiir die Stadt Sondershausen soll noch im 4. Quartal 2023 eingeleitet
werden. Dennoch ist davon auszugehen, dass dieser Bebauungsplan nicht gemaB § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, sondern als vorzeitiger Bebauungs-
plan (§ 8 Abs. 4 BauGB) einer Genehmigung bedarf. Die Voraussetzungen hierflir werden als er-
fullt angesehen, da es in diesem Fall lediglich um die planungsrechtliche Zulassung einer Verkaufs-
flachenerweiterung um ca. 200 m? innerhalb eines bereits gemaB § 71 ThirBO genehmigten Vor-
habens geht, das Vorhaben den Vorgaben und Zielen des beschlossenen Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts der Stadt Sondershausen entspricht und in Verbindung mit dem Ergebnis der Auswir-
kungsanalyse davon ausgegangen werden kann, dass der Lebensmittelmarkt in der geplanten Gro-
Benordnung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung des Gemeindegebietes nicht entge-
genstehen wird.

Aufgrund der sich aus den oben beschriebenen Sachverhalten ergebenden Sicherheit hinsichtlich
einer Ubereinstimmung der Planung mit der beabsichtigten stédtebaulichen Entwicklung und Ord-
nung des ganzen Gemeindegebiets sind lediglich geringe Anforderungen an die Dringlichkeit der
Planung zu stellen, so dass angesichts der anzunehmenden Dauer des Aufstellungsverfahrens das
Abwarten eines genehmigten bzw. wirksamen Flachennutzungsplans nicht zumutbar erscheint. Da-
bei ergibt sich die Erforderlichkeit der Planung insbesondere aus dem Willen der Stadt Sonders-
hausen, die gemaB des beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (EHZK) zur nachhalti-
gen Sicherung und Entwicklung eines ausgewogenen und versorgungsstrukturell sinnvollen Einzel-
handelsnetzes definierten Ziele, wie den Erhalt, die Stabilisierung und den Ausbau der mittelzen-
tralen Versorgungsfunktion Sondershausens und dariiber hinaus die Sicherung einer verbraucher-
nahen Versorgung, insbesondere mit dem Sortiment Lebensmittel, sowie eine optimale Erreichbar-
keit dieser Versorgungseinrichtungen planungsrechtlich umzusetzen. Dazu gehért nach den Aus-
fuhrungen des EHZK ausdricklich auch die fur die Standortsicherung des Aldi-Marktes an dieser
Stelle notwendige Erweiterung der Verkaufsflachen um ca. 200 m>.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemaB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren, da
der sich aus der vorhandenen Eigenart der Bestandsbebauung (gemaB Baugenehmigung vom
08.05.2018) ergebende ZulassigkeitsmaBstab nicht verdandert werden soll. GemaB § 13 Abs. 3
BauGB wird daher von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Infor-
mationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3
BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Da durch den Bebauungsplan zudem keine Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet werden, wird die Eingriffsregelung (§ 14 ff BNatSchG) im Rah-
men dieses Planverfahrens nicht angewendet. Die Anwendung des Vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 BauGB ist zudem zuldssig, da durch das Vorhaben
1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,
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2. keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgtiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind (vgl. hierzu auch "Allgemeine Vorpriifung einer UVP-Pflicht ge-
maB § 7 UVPG", S. 8 ff der Begriindung).

3 Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich an der Erfurter StraBe im unmittelbaren
Ubergangsbereich von der Sondershiduser Kernstadt zum Ortsteil Bebra. Unmittelbar westlich an-
grenzend an das Plangebiet bilden das Gelande des Sondershauser Bahnhofs sowie die Bahnanla-
gen der Schienenverbindung Nordhausen-Sondershausen-Erfurt eine stadtréaumliche Zasur.

Im Norden und Osten grenzt das Plangebiet direkt an die westlich der Innenstadt gelegenen, zum
Teil durch Geschosswohnungsbau der 1950-er bzw. 1960-er Jahre gepragten Wohngebiete Son-
dershausens. Der Ubergangsbereich zum Ortsteil Bebra entlang der Erfurter StraBe ist insbesonde-
re durch eine groBvolumige, flachenintensive und gewerblich genutzte Bebauung gekennzeichnet.
Dies gilt ebenso fiir die slidliche Seite der in die Erfurter StraBe miindende TalstraBe.

Der gewerbliche Bereich entlang der Erfurter StraBe ist durch zahlreiche Betriebe des KFZ-Handels/
-Handwerk/-Service, Tankstellen sowie einige Einzelhandelsbetriebe (Lidl, Danisches Bettenlager,
Hagebaumarkt, SEMA-M6belmarkt) gepragt und reicht bis an den dstlichen Ortsrand Bebras heran.
Uber den hier erst im Zuge des Baus der westlichen Ortsumfahrung Sondershausen (B 4) errichte-
ten Kreisverkehr mit Zuflihrung und Anschluss an die B 4 ist das sudwestliche Stadtgebiet unmit-
telbar mit dem Uberregionalen StraBennetz verbunden.

A \

Kartengrundlage Auszug ALKLubiId 201/eltungsbereich
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4  Planungsrechtliche Festsetzungen
4.1  Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der nicht zu erwartenden Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
sowie die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung (vgl. Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbe-
ratung GmbH, Erfurt, vom 23.01.2017 sowie Einzelhandels- und Zentrenkonzept flir Sondershau-
sen der BBE Handelsberatung GmbH, Erfurt, vom 30.09.2020) wird der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes als Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel - Lebensmittelmarkt im Sinne des
§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Entsprechend des geplanten ALDI-Marktes wird die maximal zu-
lassige Verkaufsflache auf 1.000 m? begrenzt. Darliber hinaus werden im Sondergebiet thermische
und stromerzeugende Solaranlagen zugelassen, die jedoch nur an und auf Gebduden errichtet
werden durfen. Photovoltaikfreiflachenanlagen sind somit im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes nicht zulassig.

4.2  MaB der baulichen Nutzung

Als MaBe der baulichen Nutzung sind die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Bau-
massenzahl (BMZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie einer maximal zuldssige Hohe baulicher An-
lagen (FH Firsthohe) vorgesehen. Die Grundflachenzahl ist dabei so bemessen, dass sowohl das
geplante Gebdude als auch die geplanten Stellplatze und ihre Einfahrt bei Anwendung der Rege-
lungen gemaB §§ 17 und 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer GRZ von insgesamt 0,8 zugelassen wer-
den kdnnen. Mit einer Baumassenzahl von 2,5, der Zulassigkeit lediglich eines Vollgeschosses so-
wie einer maximal zuldssigen Gebdaudehthe von 7,0 m bezogen auf eine Hoéhe von 212 m Uber
NHN ist zudem in Verbindung mit den Baugrenzen die Kubatur des zuldssigen Baukdrpers ausrei-
chend genau bestimmt. Dabei darf die festgesetzte Firsthéhe durch untergeordnete Bauteile sowie
fir den Betrieb der Einzelhandelseinrichtung technisch notwendige Dachaufbauten um bis zu 1,0
m Uberschritten werden.

4.3  Uberbaubare Flachen und Bauweise

Durch die Bebauungsplanung soll im Plangebiet keine neue Bebauung zugelassen werden. Deshalb
orientiert sich die Baugrenzen eng an dem bereits genehmigten Gebaude. Die zuldssige Bauweise
wird gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO als abweichend festgesetzt, da die Lange des Baukdrpers mehr
als 50 m betragt. Gleichwohl sollen aber die erforderlichen Grenzabstéande eingehalten werden.

4.4  Flachen flr Stellplatze und ihre Einfahrten

Stellplatze und ihre Einfahrten sind ausschlieBlich im Bereich der tberbaubaren Flachen sowie in-
nerhalb der fiir Stellplatze und ihre Einfahrten gewidmeten Flachen zuldssig. Die im Bebauungsplan
vorgenommene Abgrenzung dieser Flachen orientiert sich ebenfalls eng an den fir diese Nutzun-
gen bereits genehmigten Flachen. Eine Einfahrt von der Erfurter StraBe ist ausschlieBlich an der
hierflir bereits genehmigten Stelle zuldssig. Eine lber diese Festsetzungen hinausgehende Erweite-
rung der Flachen fur Stellpldtze und ihre Einfahrten ist nicht vorgesehen. Fir eine Realsierung der
Einfahrt an der festgesetzten Stelle ist zudem die Versetzung der hier zur Zeit noch vorhandenen
Wechselverkehrszeichenanlage fiir die Benutzung der TalstraBe sowie die Verziehung der Mittel-
markierung auf der Fahrbahn der Erfurter StraBe erforderlich. Die damit verbundenen Kosten wer-
den durch den Vorhabentrager Gbernommen.
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4.5 Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan festgesetzten Leitungsrechte umfassen vorhandene Leitungen flir die
Stromversorgung einschlieBlich eines insgesamt 5 m breiten Schutzstreifens.

4.6  Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Das Plangebiet ist bisher zu ca. 96% durch Bebauung und Pflasterflachen versiegelt gewesen. Im
Zuge der Realisierung des Bauvorhabens bzw. entsprechend der vorgesehenen Festsetzungen wird
sich der Anteil versiegelter Flachen auf ca. 86% verringern. Die nicht Uberbaubaren und nicht fir
Stellplatze und ihre Einfahrten gewidmeten Flachen werden dementsprechend entsiegelt und als
Grinflachen gestaltet. Sie werden deshalb gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB als Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Im Bereich der Fla-
chen mit Leitungsrechten sind bei der Begriinung die Richtlinien fiir Mindestabstéande im Kabelbau
zu beachten.

5  Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
5.1  Werbeanlagen

Die Regelungen fir die Errichtung von Werbeanlagen gliedern sich in zwei Sachverhalte: Werbean-
lagen an Gebduden, die keine eigenstandige bauliche Anlage sind, sowie Werbeanlagen als ei-
genstandige bauliche Anlage innerhalb der Flachen flir Stellplatze und ihre Einfahrten, die hier als
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO zugelassen werden kdnnen.

Werbeanlagen an Gebduden sind bis zu einer Hohe von 6,50 m (iber der festgesetzten Bezugshéhe
von 212 m 4. NHN zuldssig. Diese Hohe entspricht der aufgrund der Festsetzungen maximal zulas-
sigen Hohe baulicher Anlagen (Firsthbhe). Damit wird gewahrleistet, dass die gestalterische Wir-
kung der Gebaudekubatur nicht durch Werbeanlagen beeintrachtigt wird.

Innerhalb der Flachen fir Stellpldtze und ihre Einfahrten ist zudem eine Werbeanlage (z.B. Pylon)
fur die Aufnahme eines Hinweises auf den im Sondergebiet ansassigen Einzelhandelsbetrieb bis zu
einer maximalen Hohe von 8,50 m Uber der festgesetzten Bezugshéhe von 212 m . NHN zulassig.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Erfurter StraBe darf durch eine solche Anlage
nicht beeintrachtigt werden.
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6  Allgemeine Vorprifung einer UVP-Pflicht
gemal § 7 UVPG

Aufgrund des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.02.1990 in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.03.2021, zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147) ist es gemaB § 7 Abs. 1 UVPG i.V.m. Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.6 der
Anlage 1 zum UVPG erforderlich, fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 "Sondergebiet
Handel - Erfurter StraBe" eine allgemeine Vorprifung (§ 7 UVPG) Uber die eventuell bestehende
Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufiihren.

Der gemaB Anlage 1 zum UVPG fiir die Erforderlichkeit der Vorpriifung maBgebliche Sachverhalt
ergibt sich aus dem Umfang der Verkaufsflache (VK) von 1.000 m?, die entsprechend der Festset-
zungen des Bebauungsplanes zugelassen werden sollen. Die Vorpriifung erfolgt entsprechend der
in Anlage 3 zum UVPG genannten Kriterien.

6.1 Merkmale der Bebauungsplanung
6.1.1  GroBe des Vorhabens (Anlage 3 Nr. 1.1 UVPG)

Der vorhandene ALDI-Markt an der Erfurter StraBe 14 weist zur Zeit eine Verkaufsflache von ca.
800 m? auf. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes will die Stadt nunmehr eine angemessene
Erweiterung der Verkaufsflachen um ca. 200 m? auf ein allgemein konzeptiibliches MaB planungs-
rechtlich verbindlich festsetzen, um so lediglich durch eine Grundrissénderung -die Herausnahme
einer Innenwand- eine derzeit nicht zuldssige VergrdBerung der Verkaufsflache zu ermdglichen,
ohne dass hierfiir die Grundflache noch die Kubatur des vorhandenen Gebdudes verandert werden
muss. Der Markt erreicht damit das kennzeichnende Merkmal groBflachiger Einzelhandelsbetriebe,
welches bei Betrieben mit mehr als 800 m? Verkaufsflache regelmaBig als erfiillt anzusehen ist.

Die Stadt Sondershausen will mit diesem Bebauungsplan die oben geschilderte Umstrukturierung
ermdglichen und den Geltungsbereich dementsprechend als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung "groBflachiger Einzelhandel - Lebensmittelmarkt" festsetzen. Zugleich soll dabei die zuldssige
Verkaufsflache auf maximal 1.000 m? begrenzt werden.

6.1.2 Zusammenwirken mit anderen Vorhaben (Anlage 3 Nr. 1.2 UVPG)

Eine Kumulationswirkung mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten
ist im Hinblick auf die 0.g. Merkmale nicht zu erwarten.

6.1.3  Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere von Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflan-
zen und biologische Vielfalt (Anlage 3 Nr. 1.3 UVPG)

Das Plangebiet bzw. der Standort des Vorhabens befindet sich im Zusammenhang der bebauten
Ortsteile und wird bereits heute entsprechend der Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) baulich genutzt. Durch den Bebauungsplan werden keine dem widersprechenden Regelungen
festgesetzt; die festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung liegen unterhalb der in § 17 BauNVO
definierten Hochstwerte fiir Sondergebiete.

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Geschltzte Tier- und Pflanzenarten sind aufgrund der bereits lGberwiegend bebauten bzw. versie-
gelten Flachen mit wenigen Grinflachen und einigen wenigen Laubgehdlzen sowie der unmittelbar
benachbarten Siedlungsstruktur nicht vorhanden.



STADT SONDERSHAUSEN, KYFFHAUSERKREIS / THURINGEN
Bebauungsplan Nr. 22 "Sondergebiet Handel - Erfurter StraBe"
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB, Satzung 28. September 2023 S.9

Dementsprechend ist im Plangebiet das Vorhandensein bzw. die Entwicklung einer biologischen
Vielfalt lage- und ausstattungsbedingt (schwach strukturierte, einheitliche Biotope sehr geringer
GroBe, Barrierewirkung angrenzender Verkehrstrassen, etc.) nicht zu erwarten.

Aufgrund des Bebauungsplanes ist im Verhaltnis zur bereits zuldssigen Bebauung und Nutzung des
Gebietes nicht mit zusatzlichen und/oder neuen Beeintrachtigungen zu rechnen.

6.1.4  Abfallerzeugung (Anlage 3 Nr. 1.4 UVPG)

Durch das geplante Vorhaben werden im Plangebiet keine auBerordentlichen Abfalle erzeugt. Es ist
davon auszugehen, dass anfallende Abfdlle nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sowie
der geltenden Kreislaufwirtschaftssatzung des Kyffhauserkreises behandelt und entsorgt werden.

6.1.5 Umweltverschmutzung und Belastigungen (Anlage 3 Nr. 1.5 UVPG)

Durch die Grundrissanderung innerhalb des ALDI-Marktes auf demselben Grundstiick sowie der
VergroBerung der Verkaufsflachen in Verbindung mit der Widmung als Sondergebiet gemaB § 11
(2) BauNVO ergeben sich keine Konflikte im Hinblick auf benachbart vorhandene bzw. zuldssige
Nutzungen.

6.1.6  Risiken von Storfallen, Unfallen und Katastrophen (Anlage 3 Nr. 1.6 UVPG)

Mit der im Plangebiet vorgesehenen Nutzung sind keine auBerordentlichen Risiken von Storféllen,

Unfallen und Katastrophen verbunden, einschlieBlich der Storfélle, Unfalle und Katastrophen, die

wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel bedingt sind, insbesondere mit

Blick auf:

- verwendete Stoffe und Technologien sowie

- die Anfalligkeit des Vorhabens fiir Storfalle im Sinne des § 2 Nr. 7 der Stérfall-Verordnung, insbe-
sondere aufgrund seiner Verwirklichung innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu
Betriebsbereichen des § 3 (5a) des Bundesimmissionsschutzgesetzes.

6.1.7 Risiken fir die menschliche Gesundheit (Anlage 3 Nr. 1.7 UVPG)

Mit der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgesehenen Nutzung sind keine auBerordentli-
chen Risiken flir die menschliche Gesundheit z.B. durch Verunreinigung von Wasser oder Luft ver-
bunden.

6.2  Standort der Bebauungsplanung

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebiets, das durch ein Vorhaben mdglicherweise beeintrach-
tigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schutzkriterien unter Beriicksichti-
gung des Zusammenwirkens mit anderen Vorhaben in ihrem gemeinsamen Einwirkungsbereich zu
beurteilen:

6.2.1  Aktuelle Nutzung des Gebietes (Anlage 3 Nr. 2.1 UVPG)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile Westlich der Sondershauser Innenstadt zwischen der Erfurter StraBe im Stden und
den Bahnanlagen im Norden. Er umfasst ausschlieBlich das Grundstlick an der Erfurter StraBe 14
bzw. das Flurstiick 68/1 in der Flur 4 der Gemarkung Bebra. Die GroBe des Geltungsbereiches be-
tragt ca. 0,6 ha. Das Plangebiet wird bereits als Standort des vorhandenen ALDI-Marktes genutzt.
Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes stellt sich als gemischt genutztes Gebiet dar, das so-
wohl durch gewerbliche Nutzungen bzw. durch gewerblich gepragte, heute durch kulturelle Ein-
richtungen nachgenutzte Baustrukturen als auch durch Wohnnutzungen gepragt wird.
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6.2.2 Reichtum, Verfligbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der natlirlichen Ressourcen
(Anlage 3 Nr. 2.2 UVPG)

Sondershausen befindet sich im nordwestlichen Kyffhauserkreis der Planungsregion Nordthiiringen
innerhalb des Wippertals, einer Flusslandschaft mit Wipper und Bebra zwischen Hainleite im Sliden
und Windleite im Norden. Dieser landlich gepragte Raum gehért zum Mitteldeutschen Buntsand-
steingebiet (Buntsandsteinumrandung der Thiringischen Senke) als Teil des Mitteldeutschen
Bruchschollenlandes, Naturraum Nordthliringer Buntsandsteinhligellander. Die ca. 21.000 Einwoh-
ner zahlende Stadt, gepragt als Standort fiir Bergbau, technische Unternehmen und Militar, weist
eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale StraBen- und Schienennetz auf.

Flachen

Das Plangebiet befindet sich im Zusammenhang der bebauten Ortsteile und wird bereits heute ent-
sprechend der Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) baulich genutzt. Bisher unbe-
baute Griin- oder Freifldchen werden nicht beansprucht.

Boden
Die Qualitat des Bodens wird insbesondere von der Natirlichkeit der Bodenstruktur und der Rein-

heit des Boden auf der einen Seite sowie von Stoffeintrdgen sowie Eingriffen in die Bodenstruktur
auf der anderen Seite beeinfluBt. Aufgrund der langjahrigen baulichen Nutzung als Gberwiegend
versiegelter Gewerbestandort ist die vorhandene Qualitdt des Bodens im Vergleich zu den natrli-
cherweise anstehenden Bdden (Léss, Losslehm (lloe) in der siiddstliche Halfte sowie Ton, lehmiger
Ton (t3) in der nordwestlichen Halfte des Plangebietes) in hohem MaBe beeintrachtigt. Aufgrund
der bereits vorhandenen baulichen Nutzung ist daher fiir das Plangebiet von einer veranderten Be-
standssituation gegeniiber dem natirlicherweise an diesem Standort vorkommenden Bodentypus
auszugehen. Dabei sind insbesondere in den Versiegelungsbereichen die Bodenfunktionen weitge-
hend verloren gegangen. Insgesamt besitzt das Plangebiet somit flr das Schutzgut Boden sowie
die Auspragung der natirlichen Bodenfunktionen nur noch eine nachrangige Bedeutung.

Landschaft

Als Teilbereich der im westlichen Teil Sondershausens gelegenen Siedlungsflachen, die durch ge-
mischte- und gewerbliche Bauflachen sowie einige Wohnbauflachen charakterisiert sind, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes intensiv durch anthropogen lberformte Strukturen bei ei-
nem nur sehr geringen MaB an Naturndhe ohne naturraumtypische Einzelelemente gekennzeich-
net. Daher wird das Plangebiet hinsichtlich der Eigenart des Landschaftsraums sowie aufgrund sei-
ner Lage, seiner sehr geringen Vielfalt, Schénheit und Eigenart als sehr geringwertig eingestuft.

Wasser

Im Hinblick auf die natirlichen hydrogeologischen Voraussetzungen des Standortes ist fiir das
Plangebiet aufgrund der bereits vorhandenen baulichen Nutzung von einer veranderten Bestands-
situation auszugehen. Im Bereich des Plangebietes existieren keine nutzbaren Grundwasservor-
kommen, da der sulfatische Kluft-Grundwasser-Leiter eine geringe bis auBerst geringe Durchladssig-
keit (Sickerwasserverweilzeit 10 bis 25 Jahre) bei einem Grundwasser-Flurabstand zwischen 3 m
(Bereich Erfurter StraBe/TalstraBe), nordwestlich ansteigend auf 7 m besitzt. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes befindet sich zudem nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten und/oder
Heilquellenschutzgebieten. Dementsprechend ist fiir die das Grundwasser betreffenden Funktionen
lediglich von einer nachrangigen Wertigkeit auszugehen. Oberflachengewasser sind im Plangebiet
und seiner naheren Umgebung nicht vorhanden.
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Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist durch ein hohes MaB an Versiegelung mit kaum ausgepragten Griin-, Gehdlz-
und Saumstrukturen charakterisiert. Durch die Lage des Plangebietes innerhalb des durch Bebau-
ung, Versiegelung und tberwiegend geringem Griinflachenanteil gepragten, stadtischen Siedlungs-
raumes wird zudem die Qualitdt des Gebietes fir Pflanzen und Tiere als sehr geringwertig einge-
stuft. Mit Ausnahme von Griin-/Gehdlzstreifen auf den angrenzenden Flachen entlang der westli-
chen und noérdlichen Grundstiicksgrenzen sind hier héherwertige, naturnahe Lebensraume nicht
vorhanden. Aufgrund der geringen GroBe und Ausstattung bilden die schmalen Grinflachen inner-
halb des Plangebietes lediglich einen floristisch-faunistischen Lebensraum von nachrangiger Be-
deutung flir maximal ubiquitdre Arten.

Biologische Vielfalt
Die bereits lange andauernde bauliche Nutzung des Plangebietes, die Auswirkungen der angren-

zend vorhandenen, als Barrieren mit Zerschneidungseffekt wirkenden Verkehrswege und Sied-
lungsflachen sowie nicht vorhandene Biotopvernetzungsstrukturen fiir mdgliche Wechselbeziehun-
gen faunistischer Populationen bedingen lediglich eine geringe bis sehr geringe floristische und
faunistische Lebensraumqualitédt. Im Plangebiet ist daher keine biologische Vielfalt zu erwarten.
Geschltzte Tier- und Pflanzenarten sowie gemaB § 30 BNatSchG i.V.m. § 15 ThirNatG gesetzlich
geschiitzte Biotope sind im Plangebiet zudem nicht vorhanden.

Klima

Das Plangebiet ist durch ein sehr hohes MaB anthropogener Uberformung in Form von stidtischer,
insbesondere gewerblicher Nutzung gepragt. Dieser Siedlungsbereich ist durch einen iberwiegend
hohen Versiegelungsgrad sowie verkehrs- und nutzungsbedingte Immissionsbelastungen gekenn-
zeichnet. Da zudem innerhalb des Plangebietes keine thermische, lufthygienische oder klimatische
Ausgleichsfunktionen durch Kaltluftentstehungs-, Waldflachen und/oder Kaltluftabflussbahnen vor-
handen sind, weist es hinsichtlich der Klimafunktionen lediglich nachrangige Bedeutung auf.

Untergrund

Nach Informationen des Thiringer Landesamtes flir Umwelt, Bergbau und Naturschutz (TLUBN)
liegt der Geltungsbereich im Bergwerkseigentum "Sondershausen" (Kalisalze). Der Planbereich
wird von einzelnen Strecken unterfahren. Fir das Plangebiet liegen dem TLUBN keine Hinweise auf
Gefahrdungen durch Altbergbau, Halden, Restlécher und unterirdische Hohlrdume i.S. des Thirin-
ger Altbergbau- und Unterirdische Hohlrdume-Gesetzes (ThiirABbUHG) vor.

6.2.3  Belastbarkeit der Schutzgtiter (Anlage 3 Nr. 2.3 UVPG)

Weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch in benachbarten Bereichen sind Flachen als
Schutzgebiete entsprechend der in Anlage 3 Nr. 2.3.1 bis 2.3.9 und 2.3.11 zum UVPG genannten
Kategorien ausgewiesen.

Bezugnehmend auf Anlage 3 Nr. 2.3.10 gilt jedoch Sondershausen als Zentraler Ort im Sinne des §
2 (2) Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes, da die Stadt im Regionalplan Nordthiiringen als Mittelzen-
trum kategorisiert wird (vgl. auch Kap. 2 der Begriindung zum Bebauungsplan).

6.3  Art und Merkmale der mdglichen Auswirkungen

Im Ergebnis der Beurteilung der Kriterien gemaB Anlage 3 Nr. 1 und 2 UVPG ist davon auszuge-
hen, dass das durch den Bebauungsplan zugelassene Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen
auf die Schutzgliter haben wird. Eine Betrachtung mdglicher Auswirkungen im Sinne der Gesichts-
punkte nach Anlage 3 Nr. 3.1 bis 3.7 UVPG ist daher nicht erforderlich.





