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1. Planungsvoraussetzungen
1.1 Veranlassung

Die Gemeinde Unstrut-Hainich beabsichtigt im Zusammenwirken mit einem
Vorhabentrager die Erweiterung eines Lebensmittelverbrauchermarktes auf max.
1.900 m? Verkaufsflache der Nahversorgung dienend im Ortsteil Grof3engottern.

Der bestehende REWE-Markt wurde im Jahre 2014 errichtet. Er wurde nach § 33 BauGB
genehmigt, der damit verbundene B-Plan ist nicht zum Satzungsbeschluss gefuhrt
worden.

Fir die Gemeinde Unstrut-Hainich und deren Einwohner ist zur Sicherung einer
nachhaltigen Entwicklung ein zentrales Anliegen, die wohnortnahe Grundversorgung zu
sichern und damit das Infrastrukturangebot weiter zu qualifizieren.

Der vorhandene REWE-Markt muss sich zeitgemaf vergréfern kdnnen.

Mit der erweiterten Verkaufsflache des REWE-Marktes sollen die Kundenattraktivitat und
die Einkaufsqualitat (z.B. Ubersichtlichere Produktprasentation, niedrige Regalhdhen,
weniger Uberbaute Bereiche, grofRere Laufwege, breitere Gange) erhéht werden. Die
FlachenvergrofRerung bezieht sich vor allem auf die Stellflachen fir Waren, da so
groliere Mengen je Artikel im Verkaufsraum bereitgestellt werden kénnen.

Die in der Bauleitplanung eingestellte Flache bietet sich aufgrund des vorhandenen
Marktes an, hier auch einen gré3eren Lebensmittelverbrauchermarkt zu etablieren.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Unstrut-Hainich hat zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen in ihrer Sitzung am 29.03.2023 dazu den
Beschluss zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,REWE-Markt
Muhlhduser Stralle“ gefasst. Eine ortsibliche Bekanntmachung des Beschlusses
erfolgte im Amtsblatt fir die Gemeinde Unstrut-Hainich am 14.04.2023.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich wurde am 27.09.2023
beschlossen, um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes gemalt § 8 Abs. 3
BauGB zu entsprechen.

1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt das Ziel durch Ausweisung eines
sonstigen Sondergebietes gemalt § 11 BauNVO die Erweiterung eines grofflachigen
Einzelhandelsbetriebes (hier Lebensmittelvollsortimenter mit einer
Gesamtverkaufsflache bis max. 1.900 m?) und den dazugehdrigen Stellplatzen zu
ermdglichen und damit die Nahversorgung des Ortsteils Grof3engottern zu sichern.

Ein weiteres Ziel ist die geordnete Erschliefung des Plangebietes durch die
stadtebauliche Neuordnung einer vorhandenen Einzelhandelsflache.

KompensationsmalRnahmen flir die geplanten BaumafRnahmen verursachten Eingriffe in
Natur und Landschaft werden dabei im erforderlichen Rahmen ermittelt und festgelegt.
Mit dem Bebauungsplan sollen die Probleme, die durch die Planung ausgel6st werden
kdnnen, in gerechter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander im Hinblick auf ein nachhaltiges Gesamtkonzept geldst werden.
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Der Bebauungsplan hat den Zweck fiir seinen Geltungsbereich die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flr die geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen, um auf
dieser Grundlage insbesondere

- die Uberbauung des Grundstiickes

- die Durchfihrung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen

- die Art und das Mal der baulichen Nutzung

- die max. moégliche Verkaufsflache und die zuldssigen Sortimente

zu regeln.

Das Gebiet soll fir die Erweiterung eines zeitgemalen Nahversorgungsangebotes
er6ffnet werden. Dabei soll den gestiegenen Anforderungen von Einzelhandelsbetrieben
an GroRe und Ausstattung Rechnung getragen werden, um den Standort dauerhaft
wettbewerbsfahig zu halten.

Bei der Wahl des Planungsinstrumentes kommt ein Vorhabenbezogenes B-Plan-
verfahren zur Anwendung. Das Vorhaben ist durch den Vorhabenstrager klar definiert
worden. Der vorhandene REWE-Markt soll erweitert werden.

Das zuldssige Warensortiment soll im Bebauungsplan auf die Grund- und
Nahversorgung beschrankt und dabei zugleich die maximal zulassige Verkaufsflache
begrenzt werden. Dadurch kdnnen nachteilige Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche benachbarter Gemeinden und die verbrauchernahe Versorgung in
der Gemeinde Unstrut-Hainich selbst vermieden werden.
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Die rechtlichen Grundlagen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,REWE-Markt
Muhlhauser Stral3e“ sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr.221) geandert worden ist.

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke, Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist.

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts, Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.Juni 2021 (BGBI. | S.
1802)

e Thiringer Bauordnung (ThurBO) vom 13. Marz 2014, letzte bertcksichtigte
Anderung: Inhaltsverzeichnis geéndert und § 91 neu gefasst durch Gesetz vom 29.
Juli 2022 (GVBI. S. 321)

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009(BGBI. S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274, 2021 |.S 123), das zuletzt durch Art. 11 Abs. 3
des Gesetzes vom 26. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 202) geandert worden ist.

o Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18. Marz 2021 (BGBI. | S. 540), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI.2023 | Nr. 88)

e Thuringer Gesetz zur Pflege und zum Schutz der Kulturdenkmale (ThirDSchG) in der
Fassung vom 14. April 2004, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 18.
Dezember 2018 (GVBI. S. 731, 735)

o Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S.
502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S.
306)
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1.4 Angaben zur Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Ortsteil GroRengottern der Gemeinde Unstrut-Hainich, An der
Muhlhauser Str., B 247

Es wird begrenzt:

e im Norden durch die Muhlhauser Str., B 247

e im Westen durch Feld- und Ackerflachen

e im Osten durch Grinflachen

¢ im Suden durch das Wegeflurstiick 76/1

Abb. 1: Lage des Plangebietes (rot umrandet) innerhalb der Gemeinde Unstrut-Hainich
Grundlage DTK25_4829 Bad Langensalza / Ausgabejahr 2021 copyright
https://www.govdata.de/dI-de/by-2-0, © GDI-Th, gedndert

1.5 Anmerkung zum Verfahrensablauf

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Unstrut-Hainich hat am 29.03.2023, mit
Beschluss Nr. 343-26-2023 die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Sondergebiet Grof¥flachiger Einzelhandel ,REWE-Markt Mihlhduser Str.“ gemal § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen. Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgte am 14.04.2023
im Amtsblatt fir die Gemeinde Unstrut-Hainich Nr. 7 (2023).

Die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir diesen Bereich wurde am 27.09.2023 mit
Beschluss-Nr.375-29-2023 beschlossen. Die ortslibliche Bekanntmachung erfolgt am
27.10.2023.
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Der Bebauungsplan wird in Verbindung mit § 8 BauGB im Sinne des § 30 BauGB
aufgestellt.

1.5.1 Alilgemeine Vorpriifung im Einzelfall gemaR UVPG

Die allgemeine Vorprufung im Einzelfall gemal UVPG entfallt, da die Bearbeitung im
Regelverfahren gemaR § 2 BauGB i. V. m. § 8 BauGB und mit Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt. Es erfolgt eine Umweltprifung und der Umweltbericht
wird Teil der Begrundung.

1.5.2 Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und Triger
offentlicher Belange

Mit den Vorentwiirfen der Planungen des Bebauungsplanes und der Anderung des
Flachennutzungsplanes erfolgt hiermit eine frihzeitige Einbeziehung von Behorden und
Tragern oOffentlicher Belange, Nachbargemeinden sowie der Offentlichkeit.

1.5.3 Flachennutzungsplan

Fir die Gemeinde Unstrut-Hainich liegt ein rechtsgultiger Flachennutzungsplan mit
Auszug der Ortslage Groliengottern in der Fassung vom 24. Marz 2004 vor, der aber fir
dieses Gebiet des Vorhabenbezogenen B-Planes ,REWE-Markt Mihlhauser Strale” in
Bezug auf das sonstige Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel* einer Anderung
bedarf.

Das Gebiet wird im Flachennutzungsplan momentan als ,Grinflache* ausgewiesen.
Dem Planungsziel fur die Aufstellung des B-Planes folgend wird im FNP die Flache des
geplanten Vorhabens gemal § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO als Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel“ dargestellit.

Die Anderung erfolgt fiir diesen Bereich im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.
Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes kann somit entsprochen werden.

1.5.4 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Landesplanerische Bewertung wurde in der Auswirkungsanalyse der BBE
Handelsberatung vorgenommen und wie folgt zitiert:

,Flr das Projektvorhaben soll als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet fiir
groB3fiachigen Handel nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen werden, wobei die
Bauleitplanung i.S.d. § 1 Abs. 4 BauGB den Mal3gaben der Raumordnung anzupassen
ist.

Die Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vorgaben, die im Rahmen offentlicher
Planungen einzuhalten sind, d.h. diese kénnen nicht abgewogen werden. Die
Grundsétze der Raumordnung enthalten Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherung des Raums als Vorgaben fir nachfolgende Abwéagungs- oder
Ermessensentscheidungen.

Die Ziele und die Grundsétze sind im Landesentwicklungsprogramm Thiiringen und im
nachgeordneten Regionalplan Nordthiiringen verbindlich geregelt. Nachfolgend wird
geprtift, inwieweit das Vorhaben mit den MalB3gaben der Landesplanung kompatibel ist.

Ziel 2.6.1: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
EinzelhandelsgroBprojekten ist nur in Zentralen Orten héherer Stufe zuldssig
(Konzentrationsgebot). Ausnahmsweise zuldssiqg sind EinzelhandelsgroRRprojekte

— in Grundzentren, wenn sie zur Sicherung der Grundversorqung dienen und
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— in nichtzentralen Orten, wenn sie der Grundversorqung dienen, die
Funktionsfahigkeit der umliegenden Zentralen Orte nicht beeintrdchtigen und
der Einzugsbereich nicht wesentlich iiber das Gemeindegebiet hinausgeht.

Die Gemeinde GroRengottern wird sowohl in dem gliltigen Regionalplan Nordthiiringen
als auch in dem Entwurf des fortgeschriebenen Regionalplans als Grundzentrum
ausgewiesen. Demnach ist hier ein grol3flachiges Einzelhandelsprojekt ausnahmsweise
zulassig, wenn es zur Sicherung der Grundversorgung dient. Unter Grundversorgung
wird im Sinne des LEP Thiringen die verbrauchernahe Deckung des (iberwiegend
kurzfristigen Bedarfs an Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerieerzeugnissen u.a.
verstanden.

Das Sortiment des projektierten Supermarktes ist liberwiegend dem kurzfristigen bzw.
dem periodischen Bedarfsbereich zuzuordnen, da es sich bei Lebensmitteln,
Drogeriewaren und Tiernahrung um Waren mit einer héufigen bzw. permanenten
Nachfrage  (,tdglicher  Bedarf) handelt. @ Diese  Sortimentsgruppe  (sog.
nahversorgungsrelevante Sortimente) nimmt mit einem Anteil von rd. 96 % den Grolteil
der Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes (vgl. Seite 30) ein. Im Ergebnis flihrt das
Vorhaben zu einer Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung innerhalb der
Landgemeinde Unstrut-Hainich, zumal der in Rede stehende REWE-Markt arbeitsteilig
mit einem Edeka-Markt den maligeblichen Trdger der lokalen Grundversorgung
darstellt.

Grundsatz 2.6.2: Die Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von
Einzelhandelsgro3projekten soll sich in das zentralbrtliche Versorqgungssystem einfligen
(Kongruenzgebot). Als rdumlicher Mal3stab gelten insbesondere die mittelzentralen
Funktionsrdume.

Der betriebliche Einzugsbereich des zu prifenden REWE-Marktes bewegt sich
malgeblich innerhalb des rdumlichen Umgriffs der Landgemeinde Unstrut-Hainich und
umfasst zusétzlich die angrenzenden Gemeinden Schénstedt und Seebach. Aus diesen
beiden Gemeinden sind die Lebensmittelmérkte in Grollengottern im Vergleich zu
Miihlhausen und Bad Langensalza in kiirzerer Entfernung zu erreichen. Die Einwohner
aus beiden Gemeinden tendieren bereits heute zum Einkauf von Lebensmitteln u.a. nach
GroRengottern.

Die Gemeinde Schénstedt liegt im ausgewiesenen grundzentralen Versorgungsbereich
von Grol3engottern (vgl. Karte 1); im Jahr 2024 ist zudem eine Fusion von Schénstedt
mit der Landgemeinde Unstrut-Hainich geplant. Die Gemeinde Seebach — im Januar
2019 nach Miihlhausen eingemeindet — befindet sich im Verflechtungsbereich der
Kreisstadt. Im Gesamtblick erstreckt der betriebliche Einzugsbereich des REWE-
Marktes bereits heute mal3geblich (ber den Verflechtungsbereich von GroBengottern,
wobei Seebach (knapp 700 Personen) die einzige Gemeinde aullerhalb des
grundzentralen Verflechtungsbereiches ist.

Der REWE-Markt kann in seinem (lberértlichen Einzugsgebiet lediglich eine anteilige
Marktdurchdringung erreichen, so dass kein lberdimensionaler Kaufkraftabfluss aus
diesen Gebieten erfolgt. Eine Beeintréchtigung des Kongruenzgebots ist nicht zu sehen,
zumal eine Schéadigung von Betrieben in Gemeinden aul8erhalb der Gemeinde Unstrut-
Hainich — insbesondere in Seebach bzw. auch in Miihlhausen — auszuschlie3en ist.

Eine Ausweitung des zonierten Einzugsgebietes des REWE-Marktes ist heute und auch
zukiinftig nicht realistisch. Dies leitet sich aus der Gesamtgrole des
Lebensmittelmarktes, der flichenseitigen Fokussierung auf nahversorgungsrelevante
Sortimente, auf Grund von fehlenden Alleinstellungsmerkmalen hinsichtlich des
Gesamtkonzepts und aus dem Angebot an Lebensmittelmérkten in den naheliegenden
Stadten Miihlhausen und Bad Langensalza ab. Gerade in diesen beiden Stadten wird
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der Marktbereich von REWE durch angebotsaffine Supermérkte, speziell auch durch
betriebsgleiche REWE-Mérkte (vgl. Karte 6) limitiert.

Im Fazit ist eine Beeintréchtigung von umliegenden gleich- und hbherrangigen zentralen
Orten auszuschlieBen. Das zentralértlich abgestufte Versorgungssystem der Region
wird durch die angefragte REWE-Erweiterung nicht tangiert, das Kongruenzgebot wird
eingehalten.

Grundsatz _ 2.6.3: _Die _verbrauchernahe _ Versorqgung der Bevélkerung _im
Versorqungsbereich und die Funktionsfdhigkeit anderer Orte sollen durch eine
Ansiedlung, Erweiterung und wesentliche Anderung von EinzelhandelsgroBprojekten
nicht oder nicht wesentlich beeintrdchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).

Gegen das Beeintréachtigungsverbot wird i.d.R. verstol3en, wenn durch das Vorhaben im
Ansiedlungsort der zentralértliche Versorgungskern bzw. Nahversorgungsstandorte
oder die Versorgungsstrukturen in anderen Gemeinden im (iberértlichen Einzugsgebiet
beeintréchtigt werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge der
geplanten Entwicklung des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fir die
Funktionsfahigkeit bestehender zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnortnahe
Versorgung wichtig sind.

In der Landgemeinde Unstrut-Hainich — speziell im Kernort Gro3engottern — und auch in
den Gemeinden im (berértlichen  Einzugsgebiet konnte kein  zentraler
Versorgungsbereich identifiziert werden, so dass eine Schédigung auf Grund des
Fehlens eines solchen schutzwiirdigen Bereiches nicht méglich ist.

Auf Basis der vorhabeninduzierten Umsatzumlenkungseffekte ist ferner eine
Beeintrachtigung der  verbrauchernahen Versorgung  sowohl  in der
Ansiedlungsgemeinde als auch in umliegenden Kommunen ausgeschlossen, zumal der
REWE-Markt selbst — arbeitsteilig mit einem Edeka-Markt — einen wichtigen Tréger der
lokalen Grundversorgung darstellt. Fir die Lebensmittelanbieter innerhalb des
Einzugsgebiets zeigt sich zudem eine solide Potenzialbasis, da ein Teil der lokalen
Nachfrage aus dem Einzugsgebiet abfliel3t und folglich fiir alle Lebensmittelbetriebe —
bei einem entsprechend attraktivem Angebot — gute Umsatzchancen bestehen.

Grundsatz _2.6.4: _Ansiedlung, Erweiterung _und _wesentliche _Anderung _von
Einzelhandelsgro3projekten _mit _iiberwiegend zentrenrelevantem Sortiment sollen in
stadtebaulich _integrierter Lage und mit einer den értlichen Gegebenheiten
angemessenen Anbindung an den OPNV erfolgen (Integrationsgebot).

Der REWE-Standort ist im Sinne des LEP Thiiringen als stadtebaulich nicht-integriert
einzustufen, da sich der Markt in einer stddtebaulichen Randlage befindet. Im Rahmen
der damaligen Ansiedlung wurde eine Priifung von méglichen Potenzialflichen
vorgenommen, wobei in einer stddtebaulichen integrierten Lage kein entsprechender
Ansiedlungsstandort akquiriert werden konnte. Dies war insbesondere auf die
tiberwiegend geschlossene und verdichtete Wohnbebauung innerhalb von
GroBBengottern zuriickzufiihren.

Der REWE-Standort ist dennoch rdumlich einem Siedlungsschwerpunkt zugeordnet, da
sich der Markt an die nordwestlichen Wohnsiedlungsbereiche von Grof3engottern
angrenzt bzw. auch aus diesen Wohnquartieren fulllaufig erreichbar ist. Im Nahbereich
(bis 800 m-Laufweg) des Marktstandortes leben ca. 900 Personen, so dass der REWE-
Markt fiir einen nicht unwesentlichen Teil der Bevolkerung in Grol3engottern eine
fuBlaufige Nahversorgung anbieten kann.

Die néchstliegende Haltestelle des Regionalbusverkehrs liegt ca. 600 Meter (,Neue
StralRe®) bzw. 700 Meter (,Rathaus®) vom REWE-Markt entfernt. Folglich verfiigt der
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Markt im fuBldufigen Umfeld zwar (iber eine OPNV-Anbindung, wenngleich auf Grund
der Entfernung eine Nutzung des Regionalbusses zum Lebensmitteleinkauf tendenziell
ausscheidet.

Ziel 2.6.5: Einzelhandelsagglomerationen liegen vor bei einer rdumlichen und
funktionalen Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, auch wenn diese einzeln nicht
als_grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe einzustufen sind. Sie sind wie grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe _zu _ behandeln, _sofern __von __einem __groffldchigen
Einzelhandelsbetrieb vergleichbare negative raumordnerische Wirkungen zu erwarten
sind.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Unterbringung des Einzelhandelsbetriebes in einem
Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Neben den Zielen und den Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms Thiiringen
ist auch die Kompatibilitdt des Vorhabens mit dem nachgeordneten Regionalplan
Nordthiiringen zu priifen. Die in dem Regionalplan enthaltenen Aussagen beziehen sich
ausschlie8lich auf das Landesentwicklungsprogramm  Thiringen und sind
deckungsgleich mit den hier formulierten Zielen und Grundsétzen.

Fazit: Das geplante Vorhaben ist mit den im Landesentwicklungsprogramm
formulierten Vorgaben zum Konzentrationsgebot, zum Kongruenzgebot und zum
Beeintrdachtigungsverbot kompatibel; das Integrationsgebot kann auf Grund der
stadtebaulichen Randlage des REWE-Marktes nicht eingehalten werden,
wenngleich es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung eines bereits
langjéhrig bestehenden Betriebes handelt.”

(Zitat aus Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung vom 12. Juni 2023 S. 44-46 — Anlage 1)
1.5.5 Einzelhandelskonzept

Fir die Gemeinde Unstrut-Hainich liegt kein Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor.
1.5.6 Gemeindliches Entwicklungskonzept (GEK)

Fir die Gemeinde Unstrut-Hainich inkl. Gemeinde Schonstedt liegt ein gemeindliches
Entwicklungskonzept (GEK) mit Stand 02.02.2023 vor.

Hier wird der vorhandene REWE-Markt in Punkt 4.4.2 erwahnt.

Weitere Ausfuhrungen dieses B-Plan betreffend gab es nicht.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel
LREWE-Markt Muhlhduser StralRe” Gemeinde Unstrut-Hainich fur den Ortsteil GroRRengottern,
Begriindung Vorentwurf, Stand: 17.10.2023 Seite 10



2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Sondergebiet
Grof¥flachiger Einzelhandel ,REWE-Markt Mihlhauser Stralle“ umfasst eine
Gesamtflache von ca. 13.720 m2.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Grof3engottern, bilden den Geltungsbereich:
Flur 12, Flurstiicke 65/1, 275/67, 67/1, 466/67, 278/67, 279/67, 68, 69, 70, 671/71

Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes, Grundlage Auszug aus dem
Liegenschaftskataster, Stand 08.02. 2023 (Inhaber der Rechte an den Geobasisdaten:
Thuringer Landesamt Bodenmanagement und Geoinformation)
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3. Bestandsbeschreibung

3.1 Nutzung
Das Planungsgebiet insgesamt umfasst derzeit das Grundstiick des vorhandenen

REWE-Marktes und deren Stellplatzanlagen.

Die Mlhlhauser Str. (B247), von der das Plangebiet erschlossen wird, grenzt direkt an.

Abb. 3: Vermessener Lageplan, Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl. -Ing. Roland
Wuttke, Stand 04. Mai 2023
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3.2 Denkmalschutz / Archéologie

Das Plangebiet befindet sich nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht in einem
denkmalgeschitzten Bereich, es sind auch keine archdologischen Kulturdenkmale
bekannt.

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte archaologische Bodenfunde
entdeckt werden. Diese sind unverziglich der zustadndigen Denkmalschutzbehérde zu
melden. Die Meldepflicht wurde in den Hinweisen zum B-Plan aufgenommen.

3.3 Verkehr

An das regionale Verkehrsnetz ist das Plangebiet durch die Muhlhduser StralRe
(Bundesstralie 247) angeschlossen. Der Rad- und FuRverkehr wird vom Ortskern aus
nordlich der Mihlhauser Stral3e geflhrt.

Die nachsten Bushaltestellen liegen 600 — 700 m entfernt. Das Plangebiet ist somit nicht
direkt an den OPNV angeschlossen.

3.4 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstlicke im Geltungsbereich sind im Besitz der REWE Nord-Ost eG,
Rheinstrale 8, 14513 Teltow.

3.5 Gelande, Boden, Hydrologie

Fir das Plangebiet wurde durch das Geotechnische Ing.-Bliro Wabra mit Stand vom
05.05.2011 eine geologische Baugrunduntersuchung durchgefihrt. Die Inhalte werden
nachfolgend zusammengefasst.

Im Untersuchungsgebiet stehen unter dem Mutterboden mehrere Meter machtige
pleistozane Ablagerungen in Form von Lésslehm an.

Diese Sedimente werden von Tonsteinen des Mittleren Keupers (km1, Gipskeuper)
unterlagert.

Untergrundschwéachen sind aufgrund der geologischen Situation nicht vollkommen
auszuschlieRen, aber unwahrscheinlich.

Nach DIN 4149 wird der Standort keiner Erdbebenzone zugeordnet.

Nach Auswertung der Baugrundaufschlisse ergibt sich im Bereich der Bauflache
folgende allgemeine idealisierte Bodenschichtung:

Schichten Bezeichnung Maéchtigkeit/ Starke
[ Mutterboden 0,30 m-0,60m
1 Losslehm 3,40m—-4,70m
1l Tonstein tiefere Schichten

Am Standort wurde wahrend der Baugrunduntersuchung kein Grundwasser
angeschnitten. Es wird am Standort von einem Hoéchstgrundwasserstand ausgegangen,
der ca. 4,0 m unter Gelande liegt.

Genauere Aussagen koénnten erst nach einer mehrmonatigen Beobachtung eines
Grundwassermesspegels getroffen werden.

Der Baugrund am Standort kann als bedingt geeignet eingeschatzt werden. Erhéhte
Aufwendungen sind flr Bodenverbesserungsmafl3nahmen im Bereich des Erdplanums
unter dem Marktfulboden und unter den Verkehrsflachen zu erwarten.
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3.6 Altlasten

Fir die Grundsticke im Plangebiet liegen zurzeit keine Anhaltspunkte Uber das
Vorhandensein von Altlasten oder Altlastverdachtsflachen vor.

3.7 Kampfmittel

Mit Stellungnahme der Tauber Delaborierung GmbH vom 19.09.2023 ergeben sich flr
das Plangebiet keine Hinweise auf einen Kampfmittelverdacht. Sie weisen jedoch darauf
hin, dass punktuelle Vergrabungen und Verkippung von Kampfmitteln, wie es zu
Kriegsende Uberall in Deutschland dblich war, sowie Munitionseinzelfunde nicht
ausgeschlossen werden.

Der Hinweis Kampfmittel wurde in der Planzeichnung dementsprechend erganzt.

3.8 Wohnbevoélkerung

Gemal dem Gemeindlichen Entwicklungskonzept (GEK) Stand 02.02.2023 leben in
der Gemeinde Unstrut-Hainich 5.160 Bewohner.

In der Bevdlkerungsprognose 2020 — 2040 wird ein Bevdlkerungsriickgang von -8,9 %
prognostiziert.

3.9 Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Einzugsgebietes der Gemeinde Unstrut-Hainich liegen zwei staatliche
Grundschulen, eine Stadthalle, eine Realschule, ein Gymnasium, mehrere Kitas und die
Gemeindeverwaltung  Unstrut-Hainich. Es gibt Seniorenwohngemeinschaften,
Blrgerhauser und medizinische Betreuung.

Weiterhin gibt es Freizeitangebote durch Freilichtblihnen, ein Museum, eine
Spielscheune und viele Sportanlagen.

3.10 Uberschwemmungsgebiete

Der Standort des Vorhabens liegt aullerhalb von festgesetzten und sonstigen
Uberschwemmungsgebieten.
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4. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
4.1 Vorschriften und Rechtliche Grundlagen

Die Errichtung baulicher Anlagen auf bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken im
Aulenbereich stellt einen genehmigungspflichtigen Eingriff in Natur und Landschaft dar.
Das Vorhaben umfasst die Erweiterung eines bereits bestehenden Verbrauchermarktes.
Aufgrund der Tatsache, dass sich dieser Markt innerhalb eines nicht zur Rechtskraft
gefuhrten Bebauungsplan befindet, muss die geplante Erweiterung als Eingriff in Natur
und Landschaft gewertet werden.

Mit der vorliegenden Planung werden gem. §§ 13 bis 15 BNatSchG die erforderlichen
Angaben zur Beurteilung des Eingriffs gemacht, um die Rechtsfolgen gem. § 15
BNatSchG im Verfahren bestimmen zu kénnen.

4.2 Planungsgrundlagen

Die Planungsgrundlage fir die erste Eingriffs-Ausgleichbilanz bildet die Planung fur die
Erweiterung des Verbrauchermarktes mit Stand August 2023 als malgebliches
Kriterium fur die Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens auf Natur und Landschaft.

4.3 Schutzausweisungen, Aussagen der Landschaftsplanung und sonstige
raumwirksame Vorgaben

Naturparke

Sudlich des Vorhabenstandortes befindet sich der Naturpark Eichsfeld - Hainich —
Werratal (VO des Thuringer Ministeriums fiir Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt v.
07.12.2011; 01. AVO d. TMUEN v. 09.03.2018, Naturpark Eichsfeld-Hainich-Werratal;
VO zur Anderung d. VO (. Naturparke v. 19.01.2023). Der Naturpark wird vom Vorhaben
nicht berthrt.

Landschaftsschutzgebiete
Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von Landschaftsschutzgebieten.

Naturschutzgebiete
Naturschutzgebiete befinden sich nicht in der Nahe des Vorhabens.

FFH-Gebiete und Special Protection Area (SPA)
Das Plangebiet berthrt keine FFH- und SPA-Gebiete.

Sonstige Schutzgebiete, geschiitzte Objekte und Flachen
Innerhalb des Bearbeitungsgebietes und benachbart befinden sich keine
Biotopstrukturen die dem Schutz gemaf § 30 BNatSchG unterliegen.

Aktuelle Flachennutzung und Vegetationsstruktur

Der Vorhabenbereich ist gepragt durch den vorhandenen Markt mit umfangreichen
Stellplatzen, Zufahrt und gestaltetet Grinflachen mit Baum- und Gehdlzbestand. In
Richtung Ortslage schliel3t bebautes Siedlungsgebiet an. Die offene Feldflur ist durch
Ackernutzung gekennzeichnet.

Auf das Schutzgut ,Biotope / Pflanzen und Tiere* wirken die umgebende Marktnutzung
und die Verkehrsflachen als Vorbelastung.
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Abb. 5: Stark vorgepragter Planungsraum mit Verbrauchermarkt,
Stellplatzen und Zufahrt

iches Umfeld zur offenen Feldflur

Abb. 6: Westl
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Abb. 7: Ostlich des Bestandgebaudes soll die Erweiterung des
Verbrauchermarktes vorgenommen werden.

Fauna

Das Plangebiet hat aufgrund seiner Auspragung nur eine geringe Bedeutung fir die
Fauna. Nest- und Horststandorte von Grof3végeln im Marktbereich oder dem direkten
Umfeld des Vorhabens sind nicht bekannt.

4.4 Optimierung des Vorhabens zur Vermeidung/Verminderung von
Beeintrachtigungen

4.4.1 MaBnahmen zur Vermeidungs- und Minderung; SchutzmaRBRnahmen

Vermeidungsmalinahmen zielen darauf ab, die Entstehung von Beeintrachtigungen
durch technische Optimierungen am Vorhaben, bzw. der Beeintrachtigungsquelle oder
durch die Optimierung der Standortwahl zu vermeiden. Die Anforderung
Beeintrachtigungen zu vermeiden ist samtlichen der betrachteten Regelungen
immanent.

Die Eingriffsregelung verpflichtet den Verursacher eines Eingriffs, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Die Vermeidung von
Beeintrachtigungen ist striktes Recht. Entsprechend der Stufenfolge der
Eingriffsregelung sind zunachst samtliche Vermeidungsmdglichkeiten auszuschépfen,
bevor Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen fir nicht vermeidbare erhebliche
Beeintrachtigungen zu ergreifen sind.

Zielsetzung des Vermeidungsgebots ist es, ein Vorhaben planerisch und technisch so
zu optimieren, dass vorhabenbedingte, erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes weit mdglichst
minimiert werden. Dies beinhaltet sowohl kleinrdumige Standortoptimierungen als auch
technische MalRnahmen fiir eine umweltvertraglichere Ausgestaltung des Vorhabens.

Auch zur Vermeidung von artenschutzrechtlich relevanten Beeintrachtigungen bietet
sich die Planung von Vermeidungsmaflinahmen an. Auch hierbei handelt es sich um
Maflnahmen, welche unmittelbar am Vorhaben ansetzen. Sie sind gezielt darauf
auszurichten, die Beeintrachtigungen der besonders geschitzten Arten und somit ein
Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu vermeiden.

Zusatzlich zu den Vermeidungsmdglichkeiten durch Optimierungen der Bauplanungen
sind weitere grundsatzliche Vermeidungs- und Minderungsmaoglichkeiten, bezogen auf
die Bauausflihrung zu realisieren, um baubedingte Beeintrachtigungen der Schutzgiter
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle zu halten.

> Bodenschutz wahrend der BaumaBRnahme VM 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel
LREWE-Markt Muhlhduser StralRe” Gemeinde Unstrut-Hainich fur den Ortsteil GroRRengottern,
Begriindung Vorentwurf, Stand: 17.10.2023 Seite 17



Beim Umgang mit den Boéden ist die DIN 18915 zu beachten. Die
Baustelleneinrichtungsflache, sowie die Lagerung von Erdmassen und Baustoffen
haben mdglichst innerhalb bereits vorgepragter Flachen oder auf bereits befestigten
Flachen zu erfolgen. Nach den Bauarbeiten sind diese Flachen dann vollstandig zu
berdumen und in ihren urspringlichen Zustand zu versetzen.

Insbesondere ist vor der Anlage der Bebauung der vorhandene Oberboden flachig
abzuschieben und auf Mieten zu setzten. Diese sind mit einer Zwischenansaat wahrend
der Bauzeit zu begrunen. Es empfiehlt sich fir die Zwischenbegriinung der Einsatz von
Phacelia tanacetifolia.

4.5 Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
Die Planung mit Stand August 2023 bildet die Grundlage fir die Bewertung der daraus
resultierenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Dazu wird die geplante
Bebauung und Flachennutzung zur Eingriffsbewertung schutzgutbezogen untersucht.
Mit der schutzgutbezogenen Bewertung wird eine detaillierte Bewertung der
Beeintrachtigungen  vorgenommen, die die Ableitung von effizienten
Kompensationsmalinahmen erlaubt.

Auswirkungsarten

Um die 6kologischen Auswirkungen von BaumafRnahmen auf die einzelnen Schutzguter
zu ermitteln, wird unterschieden in baubedingte, anlagebedingte und betriebsbedingte
Auswirkungen. Im Folgenden werden die mdglichen Auswirkungen aufgefihrt.

Baubedingte Auswirkungen

Bodenverdichtung durch Maschineneinsatz

Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lagerflachen,
Bauwege, Bodenentnahme

Flachenfunktionszerschneidung

Larm- und Schadstoffbelastungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Flachenverlust/ -inanspruchnahme

Trenn- und Barriereeffekt

gelandeklimatische Auswirkungen

Beeintrachtigung des charakteristischen Landschaftsbildes
Veranderung des Wasserhaushaltes

Betriebsbedingte Auswirkungen

- Schadstoffemissionen
- Stérungen durch Larm, Bewegungs- und Lichtreflexe
- Verstarkung des Trenneffektes
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4.6 Schutzgutbezogene Darstellung des Eingriffs in den Naturhaushalt
Konfliktanalyse und Entwurfsoptimierung

Zur Ermittlung der bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beeintrachtigungen wird die
Gesamtempfindlichkeit der schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes mit den auslésenden Faktoren des
Vorhabens Uberlagert.

Jede einzelne Beeintrachtigung wird nach folgenden Kriterien bewertet:

- Beeintrachtigungsintensitat
- Erheblichkeit (Eingriffstatbestand)
- Eingriffsart und -umfang

Diese Beurteilung folgt dem Weg: Wirkfaktor — Empfindlichkeit des Betroffenen —
Betroffenheit.

Die fir die einzelnen Funktionen auftretenden Beeintrachtigungen sind je nach ihrer Art
unterschiedlich zu gewichten und kbénnen demnach auch unterschiedliche
Kompensationsmalnahmen erfordern.

Die Feststellung des Eingriffstatbestandes (,Erheblichkeit) gemal § 14 BNatSchG
erfolgt ebenfalls flr die einzelnen schutzgutbezogenen Wert- und Funktionselemente
und wird jeweils als ,gegeben® oder als ,nicht gegeben® bezeichnet. Zur Beurteilung des
Eingriffs sind Art, Umfang und zeitlicher Ablauf die zu erwartenden Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft darzustellen. Die Ermittlung der unvermeidbaren erheblichen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes
oder des Erholungswertes der Landschaft ist entscheidende Grundlage flr die Ableitung
und Erarbeitung der Kompensationsmallnahmen. Bei der Feststellung der
Beeintrachtigungen sind hier nur die unvermeidbaren erheblichen Auswirkungen zu
ermitteln. Beeintrachtigungen, die nicht entscheidungsrelevant sind, werden nicht
dargestellt. Dabei ist die Ermittlung unmittelbar mit den im Einzelfall zu
bertcksichtigenden Erheblichkeitsschwellen in  Verbindung zu setzen. Etwaige
Summationswirkungen mit anderen Vorhaben sind gleichfalls darzulegen.

Erheblich sind Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes oder des Erholungswertes der Landschaft, wenn diese sich deutlich
spurbar negativ auf die einzelnen Faktoren des Naturhaushalts, des Landschaftsbildes
bzw. des Erholungswertes der Landschaft und deren Wechselbeziehungen auswirken
und deren Funktionsfahigkeit wesentlich stéren.

Die Beschreibung des Eingriffs und die Ermittlung des Umfangs werden flir alle Wert-
und Funktionselemente der Schutzglter zusammengefasst und fir die jeweiligen
Beeintrachtigungsarten getrennt durchgefihrt. Die daraus abzuleitenden Malinahmen
zur Vermeidung/ Minderung, Ausgleich und Ersatz sind dem nachfolgenden Kapiteln zu
entnehmen.

Hinweis fur alle nachfolgenden Tabellen:
Das Zeichen (---) bedeutet, dass fiir die Parameter keine Beziehung besteht, bzw. die
Parameter nicht betroffen sind.
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4.6.1 Boden

Auf das Schutzgut Boden einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Erdarbeiten, Versiegelung und Schadstoffeintrag.

Tabelle 1: Konfliktanalyse — Boden

Potenzielle
Beeintrachtigungen

- Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,

- Emissionen,

- Erdarbeiten,

- Entwéasserungen,

- Baubehelfe

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Anlage
- Deckschichten,
- Bauwerke,
- Damme, Einschnitte,
- Entwéasserungsanlagen,

- technische Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwéasserung,
- Unterhaltung

Vollstandiger
Funktionsverlust /
Teilweiser
Funktionsverlust

Eingriff ist gegeben!

Uberpragung /
Veranderung der
ursprunglichen
Standortverhalt-
nisse /
Einschrankung der
Bodenfunktionen

Eingriff ist gegeben!

Erlauterung:

Alle baubedingten
Beeintrachtigungen liegen
unterhalb der
Erheblichkeitsschwelle.

Die Anlage der befestigten
Flachen und Bebauung ist

im Sinne der Eingriffsregel
erheblich sind.

Betriebsbedingte
mit | Beeintrachtigungen

Versiegelungen verbunden, die | finden nicht statt.

ung

Durch die Erweiterung des Verbrauchermarktes mit Flachenbefestigungen werden die
Bodenfunktionen erheblich beeintrachtigt.
Durch die Anlage von Versickerungsmulden werden die Standortverhaltnisse Gberpragt.
Beeintrachtigungen des Bodens durch die Bauarbeiten
Erheblichkeitsschwelle und stellen keinen Eingriff dar.

Durch die Nutzung des Marktes finden keine Eingriffe statt.

liegen unterhalb der

Bezogen auf das Schutzgut Boden ergeben sich durch das Bauvorhaben Konflikte.

Ein Eingriff in das Schutzgut Boden findet statt. Es werden ca. 600 m? zusatzlich

versiegelt und Uberbaut.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel
LREWE-Markt Muhlhduser StralRe” Gemeinde Unstrut-Hainich fur den Ortsteil GroRRengottern,

Begriindung Vorentwurf, Stand: 17.10.2023

Seite 20




4.6.2 Wasser

Auswirkungen auf das Grundwasser

Auf das Schutzgut Grundwasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Versiegelung, Uberbauung, Verlust an Versickerungsflache

- Schadstoffeintrag.

Tabelle 2: Konfliktanalyse — Grundwasser

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau
— Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,
- Emissionen,
- Erdarbeiten,
- Entwéasserungen,
- Baubehelfe

Anlage
- Deckschichten,
- Bauwerke,
- Damme, Einschnitte,
- Entwéasserungsanlagen,
- technische Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwasserung,
- Unterhaltung

Reduzierung der
Grundwasserneubildung

Stérung der
Grundwasserverhaltnisse
(Quantitat, Dynamik u.
Qualitat)

Veranderung
grundwasserqualitats-
relevanter Schutzwirkungen

Qualitatsbeeintrachtigung
durch Schadstoffeintrag

Erlauterung:

Es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Es finden keine
anlagebedingten
Beeintrachtigungen statt.

Durch den Betrieb der
Anlagen sind keine
Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Grundwasser sind im direkten Zusammenhang
mit den Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden zu sehen. Alles anfallende
Niederschlagswasser wird nicht gesammelt oder abgeflhrt sondern der ortlichen
Versickerung zugeflihrt. Die Beeintrachtigungen durch Verdunstungsverluste liegen
unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Weitere Beeintrachtigungen des Grundwassers
insbesondere Schadstoffeintrag finden durch das Vorhaben oder den Betrieb nicht statt.

Bezogen auf das Schutzgut Grundwasser ergeben sich durch das Bauvorhaben keine

Konflikte.

Ein Eingriff findet nicht statt.

Auswirkungen auf die Oberflachengewasser

Das Schutzgut Oberflachengewasser einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Verringerung potenzieller Retentionsflachen,

- Beeintrachtigung der Uferbereiche von Gewassern durch Bautéatigkeit und
- mdoglicher Schadstoffeintrag.
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Tabelle 3: Konfliktanalyse — Oberflachengewasser

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau
— Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,
- Emissionen,
- Erdarbeiten,
- Entwéasserungen,
- Baubehelfe

Anlage
- Deckschichten,
- Bauwerke,
- Damme, Einschnitte,
- Entwasserungsanlagen,
- technische Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwéasserung,
- Unterhaltung

Beseitigung von
Oberflachengewassern /
Beeintrachtigung der
Gewasserstruktur

Einschrankung der
Retentionsfunktion in
Gewasserniederungen

Stoérung der Abfluss- und
Strémungsverhaltnisse

Qualitatsbeeintrachtigung
durch Schadstoffeintrag

Erlauterung:

Baubedingt finden keine
Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern
statt.

Anlagebedingt finden keine
Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern statt.

Betriebsbedingt finden
keine
Beeintrachtigungen von
Oberflachengewassern
statt.

Mit der Erweiterung des Verbrauchermarktes werden keine Gewasser beeintrachtigt.
Schadstoffeintrage sind durch den Betrieb nicht zu beflirchten.

Bezogen auf das Schutzgut Oberflachengewasser ergeben sich durch das Bauvorhaben

keine Konflikte.

Ein Eingriff findet nicht statt.
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4.6.3 Klima und Luft

Die auf das Schutzgut Klima/ Luft einwirkenden Beeintrachtigungen sind:

Veranderung lokalklimatischer Verhaltnisse, Verlust der Ausgleichsfunktionen,
Beeintrachtigung des Luftaustausches und,
Beeintrachtigung der Luftqualitdt und Schadstoffeintrag.

Tabelle 4: Konfliktanalyse — Klima und Luft

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau

- Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,

- Emissionen,

- Erdarbeiten,

- Entwéasserungen,

- Baubehelfe

Anlage

- Deckschichten,

- Bauwerke,

- Damme, Einschnitte,

- Entwéasserungsanlagen,
- technische Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwéasserung,
- Unterhaltung

Verlust / (grundlegende)
Veranderung der
lokalklimatischen
Verhéltnisse, Verlust /
Einschrankung der
Ausgleichsfunktionen

Beeintrachtigung des
Luftaustausches

Schadstoffeintrag

Erlauterung:

Es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Errichtung der Anlagen ist
mit Vegetationsverlusten
verbunden. Es ergeben sich
dadurch keine
Beeintrachtigungen von

lokalklimatischen Verhaltnisse.

Es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Beeintrachtigungen der Schutzguter Klima und Luft beziehen sich regelmaflig vor
allem auf den Verlust verschiedener Vegetationsflachen und die Zunahme von
Flachenversiegelungen. Durch Vegetationsverluste und Flachenversiegelungen werden
die Luftregeneration beeintrachtigt und die Ruckstrahlungswerte erhéht. Bezogen auf
die lokalklimatischen Verhaltnisse finden keine Beeintrachtigungen durch die Errichtung
der baulichen Anlagen statt.

Bezogen auf die Schutzglter Klima und Luft ergeben sich durch das Bauvorhaben keine
Konflikte.

Ein Eingriff findet nicht statt.
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4.6.4 Biotope / Pflanzen und Tiere

Auf die Schutzguter Biotope / Pflanzen und Tiere einwirkende Beeintrachtigungsfaktoren
sind:

- Flacheninanspruchnahme, Entfernen und Uberpragen von Vegetation,
- randliche Beeinflussung/ Zerschneidung von Lebensraumen und
- Immissionen sowie Stérungspotenzial.

Tabelle 5: Konfliktanalyse — Biotope / Pflanzen und Tiere

Potenzielle Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen
Beeintrachtigungen
Bau Anlage Betrieb
— Baustelleneinrichtung, - Deckschichten, - Verkehr,
- Baubetrieb, - Bauwerke, - Emissionen,
- Emissionen, - Damme, Einschnitte, - Entwasserung,
- Erdarbeiten, - Entwasserungsanlagen, - Unterhaltung
- Entwasserungen, - technische Einrichtungen
- Baubehelfe
Lebensraumverlust / --- Eingriff ist gegeben! -
Beeintrachtigung von
Biotopen
Verlust von - Eingriff ist gegeben! -
Einzelbdumen
Beeintrachtigung von - - -
Einzelbdumen
Beeintrachtigung von - - -
Populationen u. Biotopen
durch Veranderung der
Standortverhaltnisse
Zerschneidung von - - -
Lebensrdumen u.
funktionalen Beziehungen
Unfalltod von Tieren - - -
Gefahrdung / Stérung von - - -
Tieren (Verhaltensmuster
etc.)
Erlduterung: Durch die BaumalRnahme Anlagebedingte Durch die Nutzung
sind keine erheblichen Inanspruchnahme von finden keine
Beeintrachtigungen zu Lebensraumen. erheblichen
erwarten. Beeintrachtigungen
statt.

Mit der Erweiterung des Verbrauchermarktes werden Lebensrdaume uberpragt. Die
dauerhaft Gberbauten Flachen stehen als Lebensraum nicht oder nur sehr eingeschrankt
zur Verfugung. Es missen anlagebedingt Baume gefallt werden.

Die betriebsbedingten Beeintrachtigungen liegen unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.

Bezogen auf die Schutzguter Biotope, Pflanzen und Tiere ergeben sich durch das
Bauvorhaben Beeintrachtigungen.

Mit dem Neubau des Verbrauchermarktes und der Verkehrsflachen werden ca. 600 m?
Grunflache dauerhaft Uberbaut und versiegelt. Diese Flachen stehen damit als
Lebensraum nicht oder nur sehr eingeschrankt zur Verfligung. Weiterhin missen 6
Laubbaume gefallt werden.
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4.6.5 Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Auf das Schutzgut Landschaftsbild und den Erholungswert der Landschaft einwirkende
Beeintrachtigungsfaktoren sind:

- Zerschneidungseffekt, bauliche Dominanz
- Visuelle und akustische Stérung,
- Immissionsbelastung durch Bau und Betrieb.

Tabelle 6: Konfliktanalyse — Landschaftsbild und Erholungswert der Landschaft

Potenzielle
Beeintrachtigungen

Wirkfaktoren / Beeintrachtigungsursachen

Bau

- Baustelleneinrichtung,
- Baubetrieb,

- Emissionen,

- Erdarbeiten,

- Entwasserungen,

- Baubehelfe

Anlage

- Deckschichten,

- Bauwerke,

- Damme, Einschnitte,

- Entwéasserungsanlagen,
- technische Einrichtungen

Betrieb
- Verkehr,
- Emissionen,
- Entwéasserung,
- Unterhaltung

Verlust erlebniswirksamer
Landschaftselemente

Visuelle Stérung und
Uberpragung des
Landschaftserlebens

Akustische und sonstige
Beeintrachtigung des
Landschaftserlebens

Zerschneidung und
Beeintrachtigung der
Zuganglichkeit

Erlauterung:

Es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Durch den Neubau des
Verbrauchermarktes am Rand der
bebauten Siedlung erfolgt eine
optische Uberpragung des
Landschaftsbildes. Diese
Veranderungen sind als Eingriff zu
werten.

Es sind keine
Beeintrachtigungen
Zu erwarten.

Die Erweiterung des Verbrauchermarktes am Siedlungsrand auf einer bisher schon
baulich genutzten und vorgepragten Flache verandert das Landschaftsbild nicht
erheblich.

Die Erholungseignung des Landschaftsraumes fur die aktive Erholung wird nicht
beeintrachtigt.

Bezogen auf die Schutzgiter Landschaftsbild ergeben sich durch das Bauvorhaben
keine Beeintrachtigungen.

Ein Eingriff findet nicht statt.
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4.6.6 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter
(Schutzgut gemaR § 2 UVPG)

Kultur- und Sachguiter werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.
4.7 Landschaftspflegerische MaBnahmen
4.7.1 Methodik, Konzeption und Zielsetzung der MaBnahmenplanung

Nach der Darstellung der einzelnen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter
und der Ermittlung und Bewertung der Eingriffe wird im Folgenden das Konzept
beschrieben, durch das die vorhabenbedingten Eingriffe kompensiert werden sollen.
Die Bemessung des Ausgleichs bzw. Ersatzes des Eingriffs folgt den allgemeinen Zielen
und Grundsatzen des BNatSchG.

Als Ziel wird die 6kologische Vollkompensation (Naturalrestitution) angestrebt, d.h. die
qualitativ-funktionalen Eigenschaften eines jeden betroffenen Schutzgutes sollen
gleichartig oder gleichwertig sowie nachhaltig ausgeglichen bzw. wiederhergestellt
werden.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs richtet sich im Zusammenhang mit
quantitativen Gesichtspunkten nach der &6kologischen Bedeutung der betroffenen
Flachen oder Strukturen. Deshalb hat die Vermeidung von Beeintrachtigung, also der
Erhalt des vorhandenen Biotop- und Arteninventars, absoluten Vorrang (vgl. § 15
BNatSchG). Nur wenn nach der Abwagung aller Belange der Erhalt des Bestandes nicht
moglich ist, werden MalRnahmen zur Kompensation der Beeintrachtigungen nétig.

Ein grundsatzlicher Gedanke des Kompensationskonzeptes ist die Verbesserung bzw.
die Herstellung von Strukturen, die dem Biotopverbund dienen. Vegetationsstrukturen
dienen vor allem als Leitstrukturen fir die Fauna z.B. fir Migration und Emigration, aber
auch fur Arten mit kleinen Aktionsradien. Im Siedlungsbereich bieten sie der Fauna
wertvollen Rickzugsraum und Deckung bei Stérungen.

Die Kompensationen der erheblichen Beeintrachtigungen, die auf die Schutzgiter
wirken, kénnen nicht losgelést voneinander betrachtet werden. So tragen z. B.
neugepflanzte Baume und Straucher zur Verbesserung des Mikroklimas und der
Luftqualitat bei, werden als Lebensraume genutzt und werten als Strukturelemente das
Landschaftsbild auf.

4.7.2 Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Ausgleichsmaflinahmen haben im naturschutzrechtlichen Sinn eine raumlich-funktionale
und eine zeitliche Komponente. Sie erfolgen im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang mit dem Eingriffsort und sollen die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts bzw. sein dkologisches Wirkungsgeflige wieder herstellen. Die zeitliche
Komponente ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass der Ausgleich so erfolgen muss,
dass fir Betroffene (z.B. Organismengruppen) notwendige Lebensgrundlagen so
rechtzeitig geschaffen werden, dass sie dem Eingriff ausweichen kénnen. Ausgleich im
naturschutzrechtlichen Sinn bedeutet keinen Ausgleich im streng
naturwissenschaftlichen Sinn. Nicht der Eingriff selbst muss ausgeglichen werden,
sondern die damit zusammenhangenden Beeintrachtigungen (vgl. HABER et al. 1993).
ErsatzmaRnahmen weisen nicht den engen raumlich-funktionalen Bezug wie
Ausgleichsmallnahmen auf. Der Gesetzgeber strebt aber auch hier eine, der
beeintrachtigten Funktion dhnliche Kompensation an.
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Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs sind der vorhandene Zustand von Natur und
Landschaft im Einwirkungsbereich des Eingriffs sowie die zu erwartenden
Beeintrachtigungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erfassen und zu
bewerten. Diese Bewertung erfolgte schutzgutbezogen in den vorangestellten
Abschnitten.

4.7.3 Darstellung des Kompensationsumfangs und MaRnahmenplanung

Wer in Natur und Landschaft mit baulichen Vorhaben eingreift, ist gesetzlich verpflichtet,
dabei entstehende, nicht vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen durch Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen zu kompensieren (Eingriffsreglung, §§ 14,15 BNatSchG).

Im weiteren Verfahren werden die Mdoglichkeiten fir Kompensationsmalinahmen
innerhalb des Marktgelandes, hier insbesondere Baumpflanzungen geprift. Weiterhin
werden Mdglichkeiten zur Kompensation innerhalb des Gemeindegebietes gepriift.

Die Bilanzierung der Eingriffe und Kompensation erfolgt gem. "Die Eingriffsregelung in
Thiiringen”; Thiringer Ministerium flr Landwirtschaft, Naturschutz und Umwelt
(TMLNU); BeethovenstralRe 3; 99096 Erfurt

5. Angaben fir die Prifung nach § 34 BNatSchG
(FFH-Fachbeitrag)

Gemal § 34 BNatSchG sind Projekte vor ihrer Zulassung auf die Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines
Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Hierzu missen analog der Vorgaben der FFH-
Richtlinie (Richtlinie 92/43 EWG) und § 34 BNatSchG folgende Schritte vorgenommen
werden:

» Prifung ob FFH-Gebiet und / oder Vogelschutzgebiet betroffen ist,

» Prifung aller Lebensraumtypen am Vorhabenstandort gemafR Anhang | der FFH-RL
(prioritare Lebensraumtypen und Lebensraume von gemeinschaftlichem Interesse),

* Prifung ob Tierarten der Anhange Il und IV der FFH-RL am Vorhabenstandort
Habitate haben,

* Prifung ob Vogelarten der Vogelschutz-Richtlinie (VRL) am Vorhabenstandort
Habitate haben,

» Bewertung aller fir die Habitat- und Verbundfunktionen relevanten Standortfaktoren.

Es ist grundsatzlich unerheblich, ob das Vorhaben innerhalb eines Schutzgebietes wirkt
oder von aufden Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Es findet durch die Baumalinahme effektiv kein Flachenverlust innerhalb eines FFH oder
SPA Gebiet statt. Weitere Beeintrachtigungen insbesondere der Eintrag von
Nahrstoffen, Gerlichen oder Larm in benachbarte Schutzgebiete finden nicht statt.
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6. Prufung Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG
6.1 Rechtliche Grundlagen

Die rechtliche Grundlage bildet das Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit der EU-
Vogelschutzrichtlinie (RICHTLINIE 79/409/EWG DES RATES uber die Erhaltung der
wildlebenden Vogelarten) und der FFH-Richtlinie (RICHTLINIE 92/43/EWG DES RATES
zur Erhaltung der nattrlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen).

Artikel 5 der Vogelschutzrichtlinie (VogelSchRL) verbietet zum Schutz der europaischen,
wildlebenden, heimischen Vogelarten nach Artikel 1 das absichtliche Toéten (5a),
Zerstoren oder Beschadigen von Nestern und Eiern (5b) sowie Stéren wahrend der Brut-
und Aufzuchtzeit (5d). Dabei wird der Verbotstatbestand des Stérens erflillt, wenn sich
die Stérung erheblich auf die Zielsetzung der Richtlinie auswirkt.

Mit den Artikeln 12 und 13 FFH-Richtlinie fordert die EU von ihren Mitgliedsstaaten die
Implementierung eines strengen Schutzsystems fiir die Tierarten des Anhangs |V
Buchstabe a) in deren natlrlichem Verbreitungsgebiet und fir die Pflanzenarten nach
Anhang IV Buchstabe b). Hierzu sind die Verbote nach Artikel 12 a) bis d) und 13 a) und
b) einzuhalten, wobei 13 b) als Besitz-, Transport- und Handelsverbot bei Bauvorhaben
im Allgemeinen nicht zum Tragen kommt.

Das BNatSchG unterscheidet zwischen besonders geschitzten Arten und streng
geschuitzten Arten.

Besonders geschitzte Arten sind in § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG definiert. Es handelt
sich dabei um:

e Arten der Anhange A oder B der Verordnung (EG) 338/97 (Schutz von Exemplaren
wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels)

e Arten des Anhangs IV der RL 92/43/EWG (FFH-RICHTLINIE)

e FEuropaische Vogelarten: alle in Europa natirlich vorkommenden Vogelarten

e Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.1 BNatSchG aufgefihrt sind (d.h.
Arten der Anlage 1 Spalte 2 und 3 zu § 1 Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVO)

Die streng geschutzten Arten unterliegen einem strengeren Schutz nach § 44 BNatSchG
und bilden eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten (vgl. BNatSchG § 7 (2),
Nr.14). Sie umfassen die:

e Arten des Anhangs A der EG-VO 338/97

e Arten des Anhangs IV der RL 92/43/EWG (FFH-RICHTLINIE)

¢ Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs.2 BNatSchG aufgeflihrt sind (d.h.
Arten der Anlage 1 Spalte 3 zu § 1 BArtSchVO
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6.2 Eingrenzung prifungsrelevanter Arten

Gemal § 44 (5) BNatSchG sind alle vom Vorhaben betroffenen europaischen
Vogelarten sowie Arten des Anhangs IV der FFH-RL einer speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen.

Ziel dieser Prifung ist es, die zu untersuchenden Arten auf das relevante Spektrum
einzugrenzen. Namlich die Arten, die

e im Untersuchungsraum (potenziell) vorkommen und
e vom Vorhaben tatsachlich betroffen sein kénnen oder
o empfindlich darauf reagieren kénnen (vgl. LANA 2009, 2006).

Die Relevanzprifung erfolgt dabei in tabellarischer Form durch Eingrenzung
(Abschichtung) der moéglicherweise vom Vorhaben betroffenen Arten. Die Abschichtung
basiert auf der Bestandserfassungen und Datengrundlagen.

Far dartber hinaus gehende Artengruppen erfolgt eine Potenzialabschatzung anhand
des Vorhandenseins geeigneter Habitatstrukturen im Wirkraum des Vorhabens sowie
der verfigbaren Daten von Fachbehérden.

6.3 Kontrollen und Untersuchungen

Nach allgemeiner Einschatzung und einer 6rtlichen Kontrolle des Plangebietes im Juli
2023 wurden der gesamte geplante Geltungsbereich und insbesondere die Flache fiir
die zuklnftige Erweiterung des Marktgebaudes auf das Vorkommen von Arten gemal §
44 BNatSchG uberpriift.

Auf den Freiflachen im Bearbeitungsgebiet konnten weder Zauneidechsen noch
Brutvogel nachgewiesen werden. Im Baumbestand der relativ jungen Baume und
innerhalb der Zierstraucher waren keine Reviere von Brutvégeln vorhanden. Horste oder
standorttreue Vogelarten konnten weder im Plangebiet noch der unmittelbaren
Umgebung nachgewiesen werden. In der ndheren Umgebung sind auch keine Nist- oder
Horststandorte bekannt. FUr Rastvogel hat das Plangebiet keine Bedeutung.

Im Gebaudebestand waren keine Hinweise auf das Vorkommen von Brutvégeln und
Fledermausen an den Fassaden erkennbar.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes weist erhebliche Stérwirkungen durch die
Nutzung und die regelmafige intensive ackerbauliche Nutzung auf, die sich negativ auf
die Habitatfunktion auswirken.

Andere Tierarten gemall § 44 BNatSchG konnen im Plangebiet aufgrund fehlender
Strukturen ausgeschlossen werden.

Es wird bei keiner europaisch geschitzten Art gegen die Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG verstol3en.

Der Plan/das Vorhaben ist aus artenschutzrechtlicher Betrachtung zum aktuellen
Zeitpunkt als grundsatzlich zulassig einzustufen. Ein Ausnahmeverfahren wird nicht
erforderlich.
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7. Bestehende Planungen
7.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Fir die Gemeinde Unstrut-Hainich, Ortslage Grofliengottern liegt ein wirksamer
Flachennutzungsplan vom 24. Marz 2004 vor.

Die zu Uberplanende Flache ist dort als Griunflache ausgewiesen.

Er bedarf fiir diesen Bereich einer Anderung.

Der Beschluss dazu wurde am 27.09.2023 mit Beschluss Nr. 375-29-2023 gefasst.

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs.
3 BauGB).
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Abb. 8: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen FNP der Gemeinde Unstrut-Hainich, Ortslage
Grof3engottern (wirksam seit 24.03.2004), ohne Mafstab mit Kennzeichnung des
Anderungsbereiches (Quelle: Unterlage der Gemeinde Unstrut -Hainich, als PDF)
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Abb. 9: Ausschnitt aus der 8. Anderung zum Flachennutzungsplan
Ausweisung Sonderbauflache SO Grof¥flachiger Einzelhandel
(Quelle Ing.- u. Planungsbiiro Hirt, September 2023)

7.2 Verbindliche Bauleitplanung

Im umliegenden Gebiet des Geltungsbereichs zu diesem B-Plan liegen folgende
rechtskraftige Bebauungsplane:

e B-Plan Industriegebiet — Nord (Creaton)
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8.

Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 2 BauNVO):
,»GroRflachiger Einzelhandel“

Das festgesetzte Sondergebiet ,Grof¥flachiger Einzelhandel* dient insbesondere
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben zur Nahversorgung sowie der
Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen und der  zugehorigen
Erschlielungsanlagen.

Im Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel” sind allgemein zulassig:

- Einzelhandelsbetriebe (auch grofflachige), die der Nahversorgung dienen

- Sozialrdume fur die Betriebe

- Raume fir die Verwaltung der Betriebe

- Einrichtungen flr die Warenanlieferung und Entsorgung, Warenlager

- Stellplatze fir die Betriebe und sonstige Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1
BauNVO

In Erganzung der Einzelhandelsangebote sind bis zu einer Obergrenze von 440 m?
ebenfalls allgemein zulassig:

- Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerksbetriebe
- Schank- und Speisewirtschaften
- ladenmaRig betriebene Handwerksbetriebe

Der Nahversorgung dienen Einzelhandelsbetriebe, deren Kernsortiment aus
nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Diese Betriebe dirfen auf maximal
10 % ihrer Verkaufsflache auch sonstige zentrenrelevante Sortimente als
Randsortimente anbieten.

Nicht zentrenrelevante Randsortimente sind uneingeschrankt zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2 und § 14 BauNVO)

Durch die alleinige Funktion des groRflachigen Lebensmittelverbrauchermarktes
(Vollsortimenter) unterscheidet sich das Gebiet wesentlich von den Gebietstypen
nach den §§ 2 — 10 BauNVO und ist daher als sonstiges Sondergebiet geman
§ 11 BauNVO zu klassifizieren.

Grol¥flachiger Einzelhandel wurde festgesetzt, da die Verkaufsflache mit 1.900 m?
die damit verbundene maximal moégliche Geschossflache (gemat § 11 BauNVO)
von 1.200 m? deutlich Uberschreitet.

Mit der Festsetzung wurden klare stadtebaulich vertragliche Grenzen gesetzt.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO), Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO),
Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO), Verkaufsflachenfaktor (§ 11 Abs. 2
BauNVO)

Als Bestimmungsfaktoren fur das Maf} der baulichen Nutzung sind festgesetzt:

» Grundflachenzahl GRZ
» Zulassige Anzahl der Vollgeschosse
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» Verkaufsflachenfaktor zur max. zulassigen Verkaufsflache
» Traufhdhe

Die Obergrenze der Grundflachenzahl GRZ im SO ,Grofflachiger Einzelhandel®
wird mit max. 0,8 festgesetzt.

Die Festsetzung von Obergrenzen bei den Grundflachen (GRZ) ermdglicht eine
optimale Ausnutzung des zur Verfligung stehenden Baulandes.

Die Festsetzung im Sondergebiet erfolgte aufgrund der GréRRe der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und der Restflachen zur Anordnung der erforderlichen
Stellplatze in Bezug auf das Gesamtgrundstuck.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird im SO ,Grof¥flachiger Einzelhandel® mit I
festgesetzt.

Die Festsetzung der zulassigen Anzahl von einem Vollgeschoss im Sondergebiet
wurde in Bezug auf die bestehende Umgebungsbebauung im Ortsteil getroffen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im ,m“ Uber dem der Kartengrundlagen
zugrundeliegenden Héhenbezug DHHN 2016 als Hochstmal festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Traufh6he 200,00 m (DHHN 2016) eines Gebaudes
(Schnittlinie der AufRenwand mit OK Dachhaut).

Gebaudetechnische Anlagen (z. B. Abgas- und Abluftanlagen) sowie Anlagen zur
Nutzung erneuerbarer Energie durfen die maximal zuldssige Traufhdhe in der
technisch notwendigen Héhe Gberschreiten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Diese Festsetzung wurde in Bezug auf den bestehenden Markt und der
Umgebungsbebauung getroffen.

Im Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel* wird die maximal zulassige
Verkaufsflache auf 0,139 je 1,0 m? Grundstucksflache begrenzt.

Mit Festsetzung des sogenannten Verkaufsflachenfaktors von 0,139 wird die
maximal zulassige Verkaufsflache auf max. 1.900 m? begrenzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 11 Abs. 2)

Ein Uberdimensioniertes Einzelhandelsangebot am geplanten Standort wird damit
ausgeschlossen.

Damit sollen nachteilige Auswirkungen fiir die tbrigen Versorgungsstrukturen in der
naheren Umgebung ausgeschlossen werden.
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8.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenzen (§ 23 Abs. 3 BauNVO) und Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden unter der Mafligabe des § 23 BauNVO
durch Baugrenzen festgesetzt. Die Stellung der Baukoérper ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Im Sondergebiet ~Grolflachiger Einzelhandel® sind die far den
Lebensmittelverbrauchermarkt erforderlichen Stellplatze und Nebenanlagen i.S.d. § 14
Abs. 1 BauNVO sowie Werbeanlagen auch auflerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Uberdachte Stellplatzanlagen mit Photovoltaikanlagen sind auch auRerhalb
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Der flachenmafligen Ausdehnung kinftiger Baukorper werden durch die Festsetzung
der Uberbaubaren Grundstlicksflache mit Baugrenzen vertragliche Grenzen gesetzt.

Gleichzeitig wird ein eigener Planungsspielraum gelassen, die Stellplatzordnung auf
dem Grundstuck frei zu gestalten.

Dem Gewerbetreibenden wird die Moglichkeit gegeben frei Uber den geeigneten
Standort der Werbeanlagen zu entscheiden.

Fir das ausgewiesene Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die
Lange der Gebaude darf bis zu 83 m betragen.

Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise wird dem Umstand Rechnung
getragen, dass vorgesehene Baukdrper von gro¥flachigen Lebensmittelmarkten durch
ihre Langenausdehnung und Lage innerhalb der Baugrenzen regelmafdig nicht in die
Definition der offenen oder geschlossenen Bauweise passen. Es handelt sich um
freistehende Baukorper, die Grenzabstande einhalten, jedoch die fiur die offene
Bauweise begrenzte Gebaudelange von 50 m Uberschreiten. Marktiibliche Bauformen
werden somit bauordnungsrechtlich genehmigungsfahig.

8.3 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ausgehend von der Lage des Plangebietes an der Mihlhauser Stral3e ist eine glinstige
VerkehrserschlieRung vorhanden.

Die PKW-Erschliellung des Plangebietes erfolgt Gber den vorhandenen Kreisverkehr
direkt angrenzend.

Rad- und FulRverkehr von der Ortslage GrofRengottern erfolgen Uber die vorhandenen
Wege. Die gesamte ErschlieRung funktioniert derzeit ohne Probleme, auch sind nach
der Erweiterung keine Veranderungen diesbezuglich zu erwarten.

Die festgesetzte Sondergebietsflache lasst ausreichend Raum fir die notwendigen
Stellplatze von PkW sowie auch fir Fahrradabstellplatze.
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8.4 Griinordnung

Die nachfolgenden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft wurden als zeichnerische und textliche Festsetzungen gemai § 9 (1)
BauGB im planungsrechtlich zulassigen Rahmen in den Bebauungsplan eingearbeitet.
Mit Durchfihrung der MalRnahmen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden
bzw. gemindert oder kompensiert.

8.4.1 Festsetzung von Neuanpflanzungen im Plangebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind mit mindestens 10 Stck.
Laubbaume in der Mindestqualitit Hochstamm 3-mal verpflanzt mit Ballen,
Stammumfang 18 — 20 cm zu bepflanzen. Jeder Standort ist mit einer offenen,
unbefestigten Baumscheibe in der MindestgréRe 8 m? auszubilden. Es ist die Baumart
Ulmus Hybride ,New Horizon“ zu verwenden.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a u. b BauGB)

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Mit der Festsetzung von erforderlichen Baumpflanzungen soll ein Mindestmald an
Begrinung im Plangebiet gesichert werden. Damit wird zur Sicherung der
stadtebaulichen Qualitat beigetragen. Die Qualitatsvorgaben stellen eine Pflanzqualitat
sicher. Mit der Verwendung von Ulmen zur Begriinung der Verkehrsanlagen wird eine
Baumart vorgeschlagen die mit schwankenden und zum Teil sehr hohen Wasserstanden
gut zurechtkommt. Weiterhin ist die Baumart robust, wuchsstark und gering anfallig
gegen Krankheiten und Schadlinge.

8.4.2 Sicherung von MaBnahmen betreffend der Eingriffe in Natur u. Landschaft
auBerhalb des Plangebietes durch stiadtebaulichen Vertrag

Zur vollstandigen Kompensation der Eingriffsfolgen werden eventuell auch MalRnahmen
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erforderlich. Nach der
Regelung des § 11 BauGB soll die Absicherung der MaRnahmen mit Hilfe eines
stadtebaulichen Vertrages erfolgen. Die Mallnahmen werden im Laufe des weiteren
Verfahrens festgeschrieben.

Es werden MalRnahmenblatter erarbeitet und mit der Gemeinde Unstrut-Hainich und der
zustandigen Genehmigungsbehdérde abgestimmt.

8.5 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
§ 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetz — (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu
bertcksichtigen. Um zu ermitteln, ob Konflikte durch Einwirkungen von Anlagenlarm in
Verbindung mit dem Betrieb des geplanten Verbrauchermarktes im Bereich
bestehender, gegentiber Schalleinwirkungen sensibler Nutzungen zu erwarten sind, ist
eine Schallimmissionsprognose der SLG Prif- und Zertifizierungs GmbH mit Stand vom
28.09.2023 erarbeitet worden.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

,Der Gutachter geht deshalb davon aus, dass vom Planvorhaben ,Umbau und
Erweiterung eines REWE-Einkaufsmarktes inkl. Bécker® am Standort ,Mihlhduser
StraBe 18" in 99991 GroBRengottern sowie im Geltungsbereich des in Aufstellung
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befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5 Sondergebiet grol3flidchiger
Einzelhandel ,REWE-Markt Miihlhduser Stralle“ der Gemeinde Unstrut Hainich, OT
GroBengottern keine Gefdhrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche
Belastigungen durch Gerdusche in der Nachbarschaft verursacht werden, wenn die
Einhaltung der im Folgenden genannten Bedingungen sichergestellt wir

1.

Die Lkw-Laderampe muss als Innenrampe mit Torrandabdichtung ausgefiihrt
werden.

Um innerhalb der Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) eine Abschirmung der von den
Be- und Entladevorgéngen des Lkw im Bereich der Lkw-Ladezone des zukiinftigen
REWE-Einkaufsmarktes ausgehenden Schallemissionen in Richtung des
Immissionsortes 10 1 ,Mlihlhduser Stralle 38“ zu bewirken, ist es erforderlich, in
nordlicher Verlédngerung der Nordostfassade des zukiinftigen REWE-

Marktgebdudes im Bereich der zuklinftigen Lkw-Ladezone eine Ldrmschutzwand

mit einer Lédnge von s = 13 m und einer Héhe von h = 4 m zu errichten. Die Lage

der geforderten Schallschutzwand ist in der Anlage 2/1 des vorliegenden
schalltechnischen Gutachtens dargestellt.

Die geforderte Schallschutzwand muss dabei eine Luftschallddmmung von R'w 2

20 dB auf-weisen.

Eine dicht geschlossene z.B. Holzwand mit einer Mindeststérke von 30 mm wiirde
die oben genannte schalltechnische Anforderung erfiillen. Hierbei ist es wichtig,
dass die Holzwand keine durchldssigen Passagen in Richtung des maligeblichen
10 1 bietet. Auch die Anschliisse der Schallschutzwand an das Geldnde sind
ebenfalls ausreichend schalldicht auszufiihren.

Das Kiihlaggregat auf dem Lkw fir die Frischanlieferung muss innerhalb der
Nachtzeit (22.00 bis 06.00 Uhr) durch den Fahrer des Frische-Lkw vor dessen
Einfahrt auf das Anlagengeldnde des zukiinftig erweiterten REWE-
Einkaufsmarktes abgeschaltet werden und darf erst dann wieder in Betrieb
genommen werden, wenn sich der Lkw - nach der Warenentladung - wieder auf
der offentlichen Stral3e befindet.

Die Aul3eneinheiten der verschiedenen haustechnischen Anlagen (im Freibereich)
diirfen die in der nachfolgenden Tabelle 7 angegebenen Schallleistungspegel nicht
tiberschreiten.”
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Tabelle 7: Schallschutzpegel der haustechnischen Anlagen im Freibereich

Schallleistungspegel
Bezeichnung der AuBBeneinheit Quelle Anzahl LWA in dB (A)
Tag Nacht

Abluft Convektomat Q10 1 61 -
Abluft WC Q11 2 je 55 -
Abluft Pre Back Q12 1 61 -
VRV-Gerét Abholstation, Typ: Daikin Q13 1 64 -
AuBBenluftansaugung Q 14 1 62 -
Abluft Kédltemaschinenraum Q15 1 63 -
AuBenluftansaugung Q16 1 60 -
Fortluft Liiftung Q17 1 58 -
Gaskiihler, Typ: WGR 92-161EC 39 Q18 2 je 62 je 62
Wérmepumpe, Typ: Daikin EWYQO050BAW Q19 1 84 84
Abluft WC Q20 1 55 -
Abluft Personalrdume Q21 2 je 55 -
Abluft Lager Q22 1 64 -
Abluft Rampentisch Q23 1 64 -
Abluft Lager Q24 1 64 -
VRV-Gerét ML-Biiro + Backer, Typ: Daikin Q25 2 Je 64 -
Abluft Behinderten WC Q26 1 55 -
Abluft Bécker WC Q27 1 55 -
Abluft Bécker Nebenrdume Q28 1 64 -
Abluft Bécker Q29 1 64 -

(Zitat aus Schallimmissionsprognose vom 16.10.2023, S. 34-35, Anlage 2)

Die Punkte 1, 2 und 4 sind als textliche Festsetzungen im B-Plan aufgenommen worden.
Der Punkt 3 wurde als Hinweis erganzt.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen zeigen, dass mit Ausnahme des
an der geplanten Anlieferung naheliegenden Immissionsort die Immissionswerte an allen
malfigeblichen Immissionsorten ohne aktive SchallschutzmalRnahmen eingehalten
werden.

Mit der getroffenen textlichen Festsetzung und der Errichtung einer Schallschutzwand
zur Abschirmung der Verladezone und der raumlufttechnischen Anlagen werden auch
fur diesen Immissionsort die zuldssigen Werte eingehalten. Vom Planvorhaben werden
somit keine Gefahrdungen, erhebliche Benachteiligungen oder erhebliche
Belastigungen durch Gerausche in der Nachbarschaft verursacht.

Die Umsetzung der SchallschutzmalRnahmen muss mit den Bauvorlagen zum
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.
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9. MaRnahmen zur Verwirklichung
9.1 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Abwasser:

Der vorhandene REWE-Markt ist derzeit voll erschlossen. Durch die Erweiterung
verandert sich die notwendige Kapazitat nicht.

Niederschlagswasser:

Derzeit wird das Niederschlagswasser mittels Mulden versickert.
Im Baugenehmigungsverfahren wird es eine neue wasserrechtliche Betrachtung und
Berechnung geben, die der Genehmigungsbehdérde vorgelegt wird.

Elektrizitdt / Gas:

Der vorhandene REWE-Markt ist derzeit voll erschlossen. Durch die Erweiterung
verandert sich die notwendige Kapazitat nicht.

Léschwasser:

Gemal Stellungnahme zur Léschwasserversorgung des Trinkwasserzweckverbandes
,Hainich“ vom 01.08.2023 kann aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz Léschwasser flr
einen Zeitraum von 2 Stunden 48 m3/h bereitgestellt werden.

Der endgultige Nachweis wird im spateren Genehmigungsverfahren erbracht.

Telekommunikation:

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Kommunikationsnetz angeschlossen.

Abfallentsorgung:

Das Plangebiet ist durch die Anbindung der Mihlhauser Stralle gut abfalltechnisch zu
erreichen.

9.2 Bodenordnung
Die Grundstiicke im Plangebiet bilden derzeit eine bereits bebaute und erschlossene
Flache ab. Sie erfahren durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine

Wertsteigerung.

Die Flurstiicke mussen im Genehmigungsverfahren baurechtlich vereinigt werden. Dazu
muss eine Abstimmung mit dem Vermesser erfolgen.
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9.3 Stellplatze im Sondergebiet

Im festgesetzten Sondergebiet ,GroR¥flachiger Einzelhandel® sind auflerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ca. 123 PkW-Stellplatze als Gesamtparkplatzanlage
fur den Lebensmittelverbrauchermarkt geplant.

Die Sondergebietsflache lasst zudem ausreichend Raum fiur die Unterbringung von
Fahrradabstellplatzen.

10. Flachenbilanzierung

Gesamtflache des Geltungsbereiches: 13.720 m?
Davon entfallen auf:

- Gesamtflache Sondergebiet 13.720 m?

In den Gebietstypen sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen und die sonstigen
Flachen wie folgt gegliedert:

e Sondergebiet GroRflachiger Einzelhandel
- Uberbaubare Grundstiicksflache 3.657 m?

- sonstige Flachen, Flachen fir Stellplatze und
deren Zu- und Abfahrten (inkl. Grinflachen) 10.063 m?

11. Kostenschatzung, Realisierung des Vorhabens

Gesamtmalinahme Erweiterung 1.870.000 €

gesamt netto 1.870.000 €

Die Finanzierung der Umsetzung der Festsetzungen im Plangebiet und die
ErsatzmalRnahmen aulierhalb des Plangebietes obliegt dem Vorhabentrager.
Ein stadtebaulicher Vertrag wird geschlossen.
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12. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Planung besteht die Mdglichkeit die verbrauchernahe Versorgung des Ortsteiles
GrolRengottern langfristig zu sichern.

Nach der Bebauung des Plangebietes verfligt der Ortsteil Gber einen modernen
Lebensmittelverbrauchermarkt, welcher zur Attraktivitat des Siedlungsbereiches beitragt
und flr die dort lebende Bevdlkerung und auch fir die Entwicklung des Gemeindeteiles
von grofer Bedeutung ist.

Es werden durch die Erweiterung des Vollsortimenters die bestehenden Arbeitsplatze
gesichert.

Negative Auswirkungen auf die personellen Lebensumstande der in der Umgebung des
Plangebietes lebenden und arbeitenden Personen ergeben sich nicht.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Auswirkungen auf
Biotope/Pflanzen und Tiere, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf die
Schutzgebiete und auf die Bevolkerung sind als gering zu bezeichnen.

Die stadtebaulichen Auswirkungen werden wie folgt zusammengefasst:

,Mit der Inbetriebnahme der erweiterten REWE-Flache werden sich keine
funktionsschéadigenden Auswirkungen auf das Lebensmittelangebot im Ortskern von
GroRengottern ergeben; die geringen Umsatzriickgdnge rufen keine Substanzverluste
hervor und bleiben ohne stédtebauliche Relevanz.

Die Ortsmitte in GroRengottern stellt im Sinne der Rechtsprechung keinen zentralen
Versorgungsbereich dar; auch zuklnftig ist die Ausbildung eines entsprechenden
Innenstadtzentrums unrealistisch. Folglich kbnnen Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 Satz
2 Bau NVO nicht eintreten.”

(Zitat aus Auswirkungsanalyse, BBE Handelsberatung, Stand 12.06.2023, S. 38, Anlage 1)
Schlussfolgerungen fiir den vorliegenden Bebauungsplan:
Es ist demnach davon auszugehen, dass sich die Umsetzung der Planung nicht

nachteilig auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Gemeinde Unstrut-
Hainich oder in Nachbargemeinden auswirkt.
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13. Umweltbericht
Erstellt von Dipl. Ing. FH Landschaftspflege Hagen Rossmann
Wird nach der Frihzeitigen Beteiligung fortgeschrieben.

14. Anlagen

. Anlage 1:  Vertraglichkeitsgutachten zu den Auswirkungen eines
Einzelhandelsvorhaben
— BBE Handelsberatung, Stand 12.06.2023

o Anlage 2:  Schallimmissionsprognose
— SLG Pruf- und Zertifizierungs GmbH, Stand 16.10.2023
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